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Sammanfattning

Bruksvirdessystemet och dess effekter pd hyresmarknaden star idag i
centrum for en visentlig del av den bostadspolitiska debatten.

Enligt kritikerna svarar dagens hyresstruktur daligt mot radande
konsumentvirderingar. Framst anses den s.k. lagesfaktorn tillimpas sa
att attraktiva, centralt beldgna ldgenheter blir underprissatta samtidigt
som hyran blir hdgre &n vad en marknadsbedomning skulle leda till for
mindre attraktiva lagenheter. Om det forhaller sig sa bidrar bruksvar-
dessystemet till att minska andelen hyresbostédder i attraktiva delar av
vara titorter, eftersom det stimulerar ombildning till bostadsritt och
skapar incitament for olaglig handel med hyreskontrakt.

En annan kritik mot dagens sitt att faststdlla hyrorna tar fasta pa
svarigheterna att bygga nya hyresfastigheter med tillracklig 16nsamhet.
Allménnyttans laga hyror i den begrinsade nyproduktionen leder till att
privata investerare i stéllet véljer att satsa pa bostadsritter. Det hdvdas
dven att en bidragande orsak till detta dr hyresgistens ritt att efter kort
tid fa hyran f6r en nyproducerad lagenhet provad. Detta kan eventuellt
leda till sdnkt hyra med forluster for fastighetsdgaren som foljd.

I detta betinkande redovisas en analys av de fragestillningar som
ror dessa forhallanden. Dagens hyresstruktur dr dock inte endast ett
resultat av bruksvirdessystemet. Den ér i stéllet det samlade resultatet
av ett intrikat samspel mellan bruksvérdessystemet, hyresforhandling-
slagen och den sirskilda roll som de allminnyttiga bostadsforetagens
hyror har vid prévning i hyresndmnden.

Bruksvirdessystemet syftar till att trygga hyresgisternas besitt-
ningsskydd. Det sker genom en jamférelseprovning som bygger pa
principen att likvdrdiga ldgenheter skall ha lika hyra. Hyresskillnaderna
mellan olika lagenheter har lagstiftaren ddremot verlamnat till parter-
na pa hyresmarknaden att besluta om inom ramen for férhandlingssys-
temet. Dessa har samtidigt i forhandlingarna att ta hansyn till allmén-
nyttans sjdlvkostnadsbestimda hyror. Det &r dessa hyror som i forsta
hand skall anvédndas vid jamforelseprovning i hyresndmnden. Detta
motiveras av malséttningen att undvika en okontrollerad hyresutveck-
ling framst pa orter med brist pa bostidder. Aktuella rittsfall visar dock
att innebodrden av allménnyttans sjdlvkostnadsbegrepp skapar svarig-
heter, eftersom sjdlvkostnadsprincipen enligt praxis tillimpas pa fore-
tagsniva samtidigt som hyresprévningar avser enskilda ldgenheter.
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En analys av samspelet mellan dessa regelverk pekar pa delvis mot-
stridiga malsittningar och malkonflikter. Det har dérfor varit viktigt att
ndarmare studera resultatet genom att jamfora dagens hyror med de all-
ménna konsumentvirderingarna. Detta har skett genom en enkétunder-
sokning dér sammanlagt cirka 10 000 hyresgéster tillfragats om hur de
ser pa ett antal kvaliteter i olika bostadsomraden. De har ocksa fatt an-
ge vad som é&r rimligt att betala for en likvardig bostad i nadgon annan
del av den lokala bostadsmarknaden.

Studien har genomforts pa atta bostadsmarknader valda s& att de
skall representera olika stora marknader med varierande efterfra-
getryck. Utvérderingen visar pa en Gverraskande god samstdmmighet
mellan de pa detta sétt uppmitta konsumentvirderingarna och dagens
hyror. Om ldgesbegreppet definieras som bostadsomradets sammantag-
na kvaliteter synes parterna hantera fragorna i allt visentligt pa sétt
som lagstiftaren asyftat. Aven om sambanden #r goda finns det for
samtliga bostadsomraden helt naturligt en minoritet av hyresgéster som
varderar dessa hogre &n vad 6vriga hyresgéster gor.

I den allménna debatten definieras ofta laget som avstdnd fran cent-
rum i kommunen eller i den lokala bostadsmarknaden. En sirskild
granskning av hyrornas samband med avstandet fran centrum visar att
det kan finnas anledning att uppvérdera denna s.k. avstandsfaktor na-
got. Eftersom de genomsnittliga hyrorna redan i dag &r hogre i attrakti-
va omraden framstar dock detta utrymme som begrénsat.

Resultaten fran en dversiktlig studie av detta slag méaste tolkas med
forsiktighet. Kompletterande studier av prisutvecklingen pa bostads-
rattsmarknaden samt hushallens disponibla inkomster indikerar dock
att tillimpningen av dagens regelverk resulterat i en mindre markant
uppdelning av hushéllen efter ekonomiska forutsittningar pa hyres-
marknaden jamfort med bostadsriattsmarknaden. En hyresséttning mer i
linje med den for bostadsrétter skulle sannolikt framst i storstadsomra-
dena ha resulterat i mer segregerade bostadsmarknader.

En sammanfattande slutsats av de studier som genomforts ar att
samspelet mellan bruksvirdessystemet, hyresférhandlingslagen och
allménnyttans roll som forstahandsnorm resulterar i en forhallandevis
god maluppfyllelse. Samtidigt &r systemet utsatt for spadnningar som
kan relateras till 6kad individualisering av hyreskontrakten, minskad
nyproduktion inom allménnyttan och allmént sett forindrade ekono-
miska forutsittningar. I det avslutande kapitlet for jag darfor ett reso-
nemang om hur systemet skulle kunna utvecklas framst for att bittre
svara upp mot dagens krav p& en 6kad nyproduktion.
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1 Inledning

1.1 Direktiven

Utredningen om allménnyttan och bruksvardet har enligt direktiven tva
uppgifter. Den ena uppgiften dr att redovisa ett diskussionsbetéinkande
om utveckling av de allménnyttiga bostadsforetagen. Detta har gjorts i
betinkandet Pd de boendes villkor — allmcinnyttan pé 2000-talet.'

Den andra uppgiften ar att genomf6ra en utvirdering av det s kal-
lade bruksvirdessystemet. Denna uppgift redovisas i detta betéinkande.

I direktiven anférs att bruksvardessystemet i dag kritiseras i den
allménna debatten. Vanliga synpunkter som framfors ar foljande:

e Resultatet av bruksvirdessystemet speglar inte de intentioner som
ursprungligen fanns att efterlikna ett slags marknadsbedomning.

e Attraktiva ldagenheter i centrala ldgen dr underprissatta samtidigt
som hyresgéster i mer perifera omraden far betala hogre hyror dn
vad som kan motiveras utifran allmidnna konsumentvérderingar.

e Skillnaderna i hyresnivaer mellan olika omraden speglar inte alls
motsvarande skillnader i betalningsvilja mellan bostadsritter i dessa
omréden.

e Den laga hyresnivan for attraktiva hyresritter dr en av orsakerna till
olaglig handel med hyresavtal.

e Bruksvirdessystemet garanterar inte privata fastighetsdgare full
kompensation, om de allminnyttiga bostadsforetagen viljer att ta ut
lagre hyra dn vad systemet ger dem ratt till.

e Bruksvirdessystemet motverkar att nya hyresldgenheter byggs efter-
som systemet inte medger ett hyresuttag som ticker kostnaderna for
den allt dyrare nyproduktionen.

Enligt direktiven lider diskussionen av att det saknas aktuella under-
sokningar av forhallandena och att det darfor ar svart att bedoma hur
allvarliga problemen ér.

Uppdraget innebér att mot denna bakgrund studera bruksvérdessys-
temets tillampning och funktionssitt i dag i forhallande till de politiska
maélen och de foérindringar som sker pa bostadsmarknaden. En central

'SOU 1999:148.
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uppgift édr att studera effekter av allménnyttans roll som forstahands-
norm och om de utforséljningar av allmidnnyttiga bostdder som genom-
forts skapat svérigheter att finna lampliga jamforelseobjekt.

I uppdraget ingar dessutom att analysera om ldgesfaktorn tillméts en
betydelse som pa ett rimligt sétt svarar mot hyresgésternas virderingar,
om systemet bidragit till att motverka segregation i boendet och vilken
roll hyresséttningen har for produktionen av nya bostéder.

Slutligen skall jag analysera vilka effekter en mer individuell hyres-
sdttning far pa bruksvirdessystemets tillimpbarhet.

1.2 Utredningsarbetet

Utredningsarbetet har i huvudsak bestatt av tre moment. For det forsta
har jag gjort en genomgang av bruksvirdessystemets principer och ut-
veckling som den framgar i lagtexter och motivuttalanden, samt rele-
vanta delar av hyresforhandlingssystemet. Genomgangen har dven om-
fattat utredningar, utvédrderingar och réttspraxis.

For det andra har jag latit genomfora en omfattande studie av hyres-
gédsternas omradespreferenser och vérdering av boendekvaliteter pa atta
olika bostadsmarknader. Fokus har legat pa bostadens geografiska ldge.
Studien har gjorts i form av en enkétundersokning. Den tekniska under-
sokningen har gjorts av Statistiska Centralbyran (SCB) i Orebro och
analysen av Institutet for bostadsforskning (IBF) vid Uppsala universi-
tet. Mina slutsatser av studien redovisas i betidnkandet. Hela studien
redovisas som bilaga i en separat bok.

For det tredje har jag analyserat nagra av bruksvérdessystemets
brister och fortjanster. Jag har valt att koncentrera mig pa de fragor
som dr mest angeldgna i den aktuella bostadspolitiska diskussionen.
Det giller vérderingen av ldgesfaktorn, kopplingen till forhandlings-
systemet, allménnyttans roll, effekter pa segregation och nyproduktion
samt en framtida mer individuell hyresséttning. Den begrinsade utred-
ningstiden har inte medgivit ndgra mer omfattande studier av bruksvér-
dessystemets effekter.

I mina sammanfattande slutsatser pekar jag pa nagra fragor som bor
diskuteras och utredas vidare. I enlighet med direktiven avstar jag dock
fran att lamna konkreta forslag.

Uppgiften att undersoka om de utforsdljningar som genomforts har
inneburit svarigheter att finna ldmpliga jamforelseobjekt, har inte gatt
att genomfora, eftersom flertalet utforsdljningar genomforts relativt
nyligen. Eventuella effekter av detta kan utldsas forst efter en lidngre
tid.
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I mitt betdnkande Pa de boendes villkor uppmirksammade jag fra-
gan om de allménnyttiga bostadsforetagens tillimpning av arsredovis-
ningslagen, och framholl att jag rdknade med att dterkomma till fragan
i det fortsatta utredningsarbetet. Detta har jag ocksé gjort i en prome-
moria till Finansdepartementet den 6 april 2000 rubricerad Vdirdering
och redovisning av virdefordandringar pa fastigheter i allmdnnyttiga
bostadsforetag.

1.3 Betinkandets disposition

Det &r inte enbart bruksvirdessystemet som bestammer hyresnivaer och
hyresstruktur. Dessa &r i sjdlva verket en konsekvens av ett komplicerat
“triangeldrama” mellan tre faktorer:

e Bruksvirdessystemet
e Hyresférhandlingssystemet
e Allménnyttans roll som foérstahandsnorm

Det &r dérfor inte dandamalsenligt att studera bruksviardessystemet sepa-
rat. Det maste analyseras som en del av ett stdndigt pagaende samspel
mellan dessa tre faktorer, ett samspel som ocksa paverkas av fordnd-
ringar i politiska intentioner och av den ekonomiska och sociala sam-
héllsmiljon.

Beténkandet inleds dirfor med en genomgang av de tre faktorerna:
bruksvirdessystemet (kapitel 2), hyresforhandlingssystemet (kapitel 3)
och allménnyttans roll som f6érstahandsnorm (kapitel 4).

Vidare diskuteras om och hur dagens hyresséttningssystem klarar
framtidens krav pa mer individuella hyresvillkor (kapitel 5).

Direfter redovisas och diskuteras de effekter som detta komplicera-
de samspel lett fram till, med tonvikt pa lagesfaktorn (kapitel 6) och
ekonomisk segregation (kapitel 7).

Betiénkandet avslutas med en sammanfattande diskussion om sam-
spelet mellan de tre faktorerna som styr dagens hyressittning (kapitel
8).
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2 Bruksvardessystemet
2.1 Fore bruksvirdessystemet

Den moderna hyresrétten vixte fram samtidigt med industrisamhallet.
Industrialiseringen av Sverige innebar inte bara en urbanisering utan
ocksa en ny syn pa nyttjanderitten. Liberala idéer om avtalsfrihet och
dgarens ratt att fritt forfoga 6ver sin egendom slog igenom. Dessa kom
till uttryck i 1907 ars nyttjanderittslag som reglerade rdttsomraden som
arrende, tomtritt och hyresrétt. Denna lag kan ségas ha lagt grunden for
den moderna hyresritten.

Lagen byggde pa en i princip obegrinsad avtalsfrihet. Den innehdll
inga tvingande bestimmelser om hyra och besittningsskydd. Sadana
fragor fick i stillet regleras genom bestimmelser i det enskilda hy-
resavtalet.

Denna obegriansade avtalsfrihet visade sig ha negativa sociala ef-
fekter. Sarskilt i tider av kris och krig blev det uppenbart att de liberala
idéerna inte fungerade effektivt. Bristsituationer utnyttjades av fastig-
hetsdgarna for att hja hyrorna pa ett sdtt som inte var socialt accepta-
belt.

Redan under forsta virldskriget kom darfor lagreglering om hyra
och besittningsskydd. Hyresstegringslagen forbjod hyreshojning och
uppsdgning utan godkdnnande av hyresndmnden. Nagra ar efter krigs-
slutet avskaffades lagen och det liberala synsittet blev ater domineran-
de.

I den politiska debatten efter kriget hojdes emellertid roster for att
ett besittningsskydd skulle inforas permanent i hyreslagstiftningen. I
samband med att hyresstegringslagen avskaffades 1923 tillsattes en
utredning som skulle foresla vissa reformer i lagstiftningen. | utred-
ningens betidnkande Vissa principer for reformering av hyresrdtten
lamnades forslag till ett indirekt besittningsskydd i form av en skade-
standssanktionerad foretridesritt for hyresgist till ny forhyrning.” For-
slaget ledde dock inte till nagon ny lagstiftning.

Fragan om hyresgisternas besittningsskydd debatterades i riksdagen
vid ménga tillfallen under 1920- och 1930-talen, men det var forst vid

2S0U 1923:76.
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andra virldskrigets utbrott 1939 som permanenta regler om besittnings-
skydd inf6érdes i hyreslagstiftningen. Dessa regler innebar ett indirekt
besittningsskydd som gav ritt till skadestand vid obefogad uppségning.
Skadestandet var dock begrénsat till att i stort sett tdcka flyttningskost-
nader.

Tre ar senare inférdes hyresregleringslagen. Den innehdll ett princi-
piellt forbud mot hyresh6jningar. Hyrorna lastes i princip till 1942 ars
niva. For hojning kravdes tillstind av myndigheterna. Bestimmelserna
om besittningsskydd innebar att en avvigning skulle goras mellan bada
parters berdttigade intressen. Denna intresseavvigning kom i manga
fall att utfalla till hyresgéstens forman och praxis blev darfor att hyres-
forhéallandet i normala fall forlangdes.

Hyresregleringslagen var, precis som forsta vérldskrigets hyressteg-
ringslag, tankt som ett provisorium. Bestimmelserna kom dock att gélla
lang tid efter krigsslutet. Hyresregleringen avvecklades slutligt forst ar
1978. Redan under 1950-talet hade emellertid besittningsskyddet blivit
en del av det allménna rittsmedvetandet.

I mitten av detta decennium paboérjades en successiv avveckling av
hyresregleringen. Denna avskaffades da for allménnyttiga bostédder. I
samband med detta inférdes besittningsskyddslagen 1956, som tillim-
pades for bostdder som inte omfattades av hyresregleringen. Besitt-
ningsskyddslagens regler var tinkta att tillimpas under normala for-
héallanden. Besittningsskyddet var ddrmed pé vég att bli en del av den
svenska hyresritten.

Inforandet av besittningsskyddslagen markerade ocksa en visentlig
fordndring i synsétt pa hyresutvecklingen. Principen om myndighetsbe-
stimda hyror 6vergavs till forman for en jamforelseprovning med lik-
vérdiga lagenheter. Lagtexten fick pa denna punkt foljande lydelse:

”Kan overenskommelse ej triaffas om villkoren i nytt hyresavtal,
skall avtalet upptaga de villkor som hyresvérden fordrar. Vad nu &r sagt
skall dock ej gélla om hyresvéirden begér hyra som avsevirt Gverstiger
hyran for jamforliga ldgenheter i orten eller annat villkor som strider
mot god sed i hyresférhallanden eller om hans krav eljest dr otillbor-
ligt.”

For forsta gangen gjordes alltsa kopplingen att taket for hyran skall
bestimmas efter en jdmforelse med andra ldgenheter pa orten. Denna
idé lever alltjamt kvar i dagens lagstiftning 4ven om formuleringar och
forutséttningar har dndrats.

Sjélva besittningsskyddslagen var dock tidnkt som en provisorisk
lag. Regeringens ambition var att pa sikt helt avveckla hyresreglering-
en, men bibehalla hyresgisternas besittningsskydd. Ar 1957 tillsattes

? Besittningsskyddslagen 3§.
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Hyreslagskommittén, med uppgift att foresla regler for ett effektivt be-
sittningsskydd efter hyresregleringens avveckling.

I kommitténs betdnkande Reviderad hyreslag foreslogs ett besitt-
ningsskydd utformat som en ritt till forlingning av hyresforhéllandet.*
Aven om en hyresgist i normala fall skulle fa sitt hyresavtal forlingt
skulle besittningsskyddet ge honom eller henne en viktig rittslig sdker-
het: ”Det viarde som ligger déri, att man kan kédnna trygghet i besitt-
ningen av sitt hem kan sdledes sdgas vara optionsrittens centrala
skyddsobjekt.”

Hyran skulle, enligt kommitténs forslag, inte f4 vara oskilig, men
nagon jamforelseprovning foreslogs inte. I stéllet skulle hyresregle-
ringen bibehallas pa marknader med bostadsbrist. Darmed vécktes for
forsta gdngen tanken om olika regler beroende pa om det rader balans
pa marknaden eller om det &r ldgenhetsbrist.

Betidnkandet fick ett blandat mottagande av remissinstanserna. Det
fanns kritik bade mot inférande av ett permanent besittningsskydd och
mot bibehallande av hyresregleringen. Regeringen valde da att 1963
tillsitta en ny utredning, Hyreslagstiftningssakkunniga. Den fick i upp-
drag att lamna forslag om besittningsskydd och hyresprovning samt
avskaffande av hyresregleringen. Utgangspunkten var att samma regler
skulle gilla bade pa bostadsmarknader i balans och pa orter med bo-
stadsbrist. Sérskilda kompletterande bestimmelser kunde dock komma
att behdvas pa orter med pataglig lagenhetsbrist.

I utredningens betidnkande Ny hyreslagstifining foreslogs att hyres-
regleringen skulle erséttas med en friare hyresmarknad dér bostadshy-
resgédsterna skulle fa ett direkt besittningsskydd som kompletterades
med vissa hyresspirrar.® | utredningen framhdlls ocksa att besittnings-
skyddet skulle vara ett hemskydd, inte ett skydd mot hégre boende-
kostnad sé ldnge denna enligt lagens normer utgor skélig betalning for
hyresférménerna.

Detta betdnkande fick ett mer positivt gensvar av remissinstanserna.
Idén om ett direkt besittningsskydd hade under aren fatt ett allt storre
stod i opinionen. De instanser som fortfarande var kritiska mot besitt-
ningsskyddet var beredda att som en kompromiss acceptera dessa be-
stimmelser om det innebar att hyresregleringen avskaffades. Eftersom
detta ocksa var regeringens ambition valde regeringen att varen 1967
ligga fram ett forslag till reformering av hyreslagstiftningen.”

*SOU 1961:47.

>SOU 1961:47 s. 77.
®SOU 1966:14.

" Prop. 1968:91 Bih. A.
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Propositionen drogs emellertid tillbaka, men forslaget aterkom till
riksdagen aret diarpa. De aktuella delarna i 1968 ars proposition hade
samma lydelse som i propositionen fran 1967. Regeringens forslag an-
togs av riksdagen och de nya reglerna kom att gilla fran och med 1969.
Detta regelverk har i efterhand kommit att kallas for bruksvérdessyste-
met.

2.2 Bruksvirdessystemets grunder

2.2.1 Besittningsskydd

Med besittningsskydd for hyresgist avses ett skydd for hyresgistens
intresse av att behalla den hyrda ldgenheten. Det direkta besittnings-
skyddet ger hyresgisten ritt till forlingning av hyresférhallandet
(optionsritt), s& att han eller hon kan bo kvar. Det indirekta besittnings-
skyddet ger inte hyresgésten nagon ritt att bo kvar i lagenheten. Dar-
emot har hyresgésten ritt till skadestand om det vid en réttslig prévning
visar sig att uppsédgningen &r ogrundad.

Det besittningsskydd som gillde under forsta varldskriget och i
borjan av andra varldskriget var indirekt. Besittningsskyddet som in-
fordes med hyresregleringen 1942 var i princip direkt. Efter 1956 upp-
horde hyresregleringen successivt for allt fler bostdder. For dessa gill-
de i stillet besittningsskyddslagens regler om direkt besittningsskydd.

I regeringens proposition om bruksvérdessystemet framholl depar-
tementschefen att en pataglig asiktsforskjutning i besittningsskyddsfra-
gan #gt rum under de senaste dren.® Hyresregleringslagens bestimmel-
ser om besittningsskydd och framvixten av allminnyttiga bostadsfore-
tag utan enskilt vinstintresse ansags ha bidragit till att kvarboendertt
for hyresgéster framstod som sjélvklart i det allménna rattsmedvetan-
det.

Regeringens ambition var att samma grundregler skall gilla for hela
landet, men att kompletteringar kunde behdvas pad marknader med 14-
genhetsbrist. Departementschefen motiverade den generella besitt-
ningsskyddet pa foljande sitt:

”Det har gjorts géllande att det direkta besittningsskyddet inte har
nagon storre betydelse pa en balanserad bostadsmarknad dir jamvikt
rader mellan tillgdng och efterfrdgan pa bostdder. Det skall heller inte
bestridas att i ett sddant marknadslédge hyresgésten i alla normala fall
kommer att kunna fa hyresavtalet forldngt utan rittsligt skydd. Pa en
bostadsmarknad som praglas av pataglig bostadsbrist blir emellertid

¥ Prop. 1968:91 Bih. A.
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situationen en annan. Det &r £.6. knappast ndgon som ifragasatt behovet
av ett starkt direkt besittningsskydd i detta fall. Vill man att samma
besittningsskyddsregler skall kunna tillimpas i olika marknadslédgen,
och mycket starka skél talar enligt min mening f6r en sddan 16sning —
sdrskilt med hénsyn till att man hérigenom kan uppné en smidig 6ver-
gang fran det ena marknadsléget till det andra — &r man alltsa hianvisad
till att vilja det direkta besittningsskyddet.

Enligt min mening — och i denna har jag blivit styrkt genom remiss-
utfallet — har emellertid det direkta besittningsskyddet en uppgift av
stor social betydelse att fylla d&ven pa en balanserad bostadsmarknad.
Ett sadant skydd skapar, som hyreslagskommittén framhallit, 6kat obe-
roende och forhojd trivsel for hyresgisten och tillforsékrar honom ock-
sa okad handlingsfrihet. Endast det direkta besittningsskyddet &r dgnat
att skapa trygghet i besittningen av hemmet.””

Inforandet av ett permanent besittningsskydd for hyresgéster inne-
bar en inskridnkning i dganderitten och didrmed ett avsteg fran princi-
perna i 1907 &rs nyttjanderittslag. Besittningsskyddets stora sociala
betydelse och fordndringarna i det allménna riattsmedvetandet gjorde
reformen mojlig. Men regeringen efterstravade en balans mellan besitt-
ningsskyddet och dganderitten. Departementschefen framholl déarfor att
besittningsskyddet skulle grundas pa en avvigning mellan hyresgistens
och fastighetsdgarens intressen. Hyresviardens handlingsfrihet skulle
inte bli alltfor kringskuren. Nér det gillde hyresnivan framholl depar-
tementschefen foljande:

”Det dr i sammanhanget viktigt att understryka att besittningsskyd-
det for bostadshyresgist inte far utvecklas till ett skydd mot i och f6r
sig motiverade hyreshdjningar. Lagens regler om bestimmande av hy-
resvillkoren vid forlangning av hyresférhallande bor vara s& avpassade
att uppkomsten av en till marknadsférhallandena anpassad hyresbild-
ning inte forsvaras.”"

2.2.2 Hyresspérr

Hyresgéstens ritt till forlingning av ett hyresavtal forutsétter att det
finns ett tak f6r hur hog hyran kan bli. Utan ett sddant tak skulle besitt-
ningsskyddet sakna reell substans. Regeringen foreslog att besittnings-
skyddet skulle tryggas genom en hyresspérr och motiverade detta pa
foljande sitt:

° Prop. 1968:91 Bih. A s. 39-40.
' Prop. 1968:91 Bih. A s. 40.



20 Bruksvdrdessystemet SOU 2000:33

”Mellan besittningsskyddet och hyran rader det viktiga sambandet
att besittningsskyddet aldrig kan bli fullgott utan regler som hindrar att
det sitts ur spel genom hyreskrav. Om besittningsskyddet, sdsom de
sakkunniga foreslar, skall forenas med en i princip fri prisbildning pa
hyresmarknaden blir det nodvandigt vid varje form av besittningsskydd
att dra en 6vre gréins for hyresviardens vederlagsansprak mot hyresgést,
vars avflyttning inte kan pafordras pa sakliga grunder. En sadan hyres-
sparr syftar inte endast till att forhindra att en hyresgist utan grundad
anledning drivs fran sin ldgenhet med hjilp av oskiligt hyreskrav utan
dven att motverka att en hyresvérd begagnar sig av hyresgistens natur-
liga obendgenhet att ta pa sig kostnader och andra oldgenheter i syfte
att bereda sig formaner som inte skulle ha statt honom till buds vid av-
tal med en nytilltridande hyresgist.”"'

Detta uttalande innehaller flera viktiga punkter. Prisbildningen for-
utsattes vara i princip fri. Hyressparren som skulle gilla for sittande
hyresgister hade tva syften. Det forsta syftet var att forhindra oskéliga
hyreskrav. Det andra syftet var att forhindra hyresvédrden fran att dra
nytta av en sittande hyresgists sirskilda transaktionskostnader. En
flyttning innebér inte bara praktiskt arbete och direkta kostnader utan
dven sociala kostnader som byte av t.ex. miljo, skola, daghem och att
lamna trygghet och nitverk. En hyresgist kan p& grund av dessa trans-
aktionskostnader vara beredd att betala mer i hyra for att bo kvar &n
vad en ny hyresgést dr beredd att betala for att flytta in. Att utnyttja
detta forhéallande brukar uttryckas som att ockra pa hyresgéstens reser-
vationspris. Hyresspirren skulle forhindra att hyresviarden drar nytta av
denna extra betalningsvilja.

Hur skulle da denna hyresspérr utformas? Departementschefen an-
gav foljande grundlidggande principer:

“Fastighetsdgaren bor i ett marknadslédge nér full balans rdder mel-
lan tillgdng och efterfragan pa ldgenheter vara berdttigad att ta ut den
hyra som han skulle kunna uppna vid fri uthyrning till vem som helst.
Saken kan ocksa uttryckas sa att hyresviarden bor fa utnyttja lagenhe-
ternas fulla marknadsvirde. I lagen da pataglig brist pa ldgenheter rader
bor ddremot, som jag senare aterkommer till, i viss utstrackning andra
principer gilla for hyressittningen.”"

Den praktiska tillampningen av dessa principer skulle ske genom en
jamforelseprovning, med foljande motivering:

”Pa en hyresmarknad dér i stort sett balans rader mellan tillgang och
efterfragan pa lagenheter ger otvivelaktigt en jamforelse med hyresni-

""Prop. 1968:91 Bih. A s. 41.
"2 Prop. 1968:91 Bih. A s. 48.
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van for likvirdiga ldgenheter en tillfredsstdllande utgangspunkt for be-
domningen av en aktuell ligenhets marknadsvirde.”"

Vid denna jamforelseprovning maste det ocksa, enligt departe-
mentschefen, finnas utrymme for ett spann mellan hyran i provningslé-
genheten och hyrorna i jaimforelseldgenheterna:

”Vid den jamforelseprovning som skall ske i det enskilda fallet
maste forskjutningar i hyresnivan fa sla igenom vid hyresséttningen for
att den Onskvérda balansen pa marknaden skall kunna behéllas. Jag
instdmmer i Hyreslagskommitténs uttalande, att den Gvre gransen for
hyresvirdens vederlagsansprak maste ligga sa mycket 6ver hyresnivan
for jamforliga ldgenheter att den inte hindrar de ekonomiska faktorerna
att forskjuta hyresnivan uppat.”'

Det bor i detta sammanhang noteras att nédr det géller hyresnivan
som sédan skulle bruksvirdesreglerna inte ha nagon betydelse. Depar-
tementschefen anforde:

”Déremot ger bruksvirderegeln inte ndgon anvisning om pa vilken
absolut niva hyrorna kommer att ligga. Denna niva kommer att be-
stimmas av marknadsldget, dvs. forhallandet mellan tillgang och efter-
fragan.”"

Hyresspérren syftade saledes endast till att trygga den sittande hy-
resgéstens besittningsritt. Det fanns inget syfte att pa en marknad i ba-
lans paverka den allmdnna hyresnivan (genomsnittshyran) eller att pa-
verka hyresstrukturen, dvs. skillnader i hyra mellan ldgenheter med
olika bruksvirde. Tvédrtom betonades vikten av en marknadsméssig
prisséttning.

Hur denna skulle utformas ansag lagstiftaren vara en fraga for
marknadens aktorer. Diaremot gjordes bedomningen att bruksvirdes-
systemet pa sikt skulle bidra till att likviardiga ldgenheter far samma
hyra. Mellan ldgenheter med olika bruksvérde antogs hyresnivan kom-
ma att variera i forhallande till just bruksvirdet. Departementschefen
anforde att bruksvérdesreglerna ”...innebér inte bara att jamforliga 14-
genheter far lika hoga hyror utan dven atminstone pa ldngre sikt, att
hyrorna i hela lagenhetsbestdndet anpassas till varandra efter ldgenhe-
ternas varierande bruksvirden.”'

" Prop. 1968:91 Bih. A s. 49-50.
" Prop. 1968:91 Bih. A s. 50.

" Prop. 1968:91 Bih. A s. 188.
' Prop. 1968:91 Bih. A s. 188.
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223 JamfGrelseprovning

Hur skulle d& jamforelseprovningen med likvirdiga ldgenheter ga till?
Detta hade beskrivits av Hyreslagstiftningssakkunniga och samman-
fattades i propositionen pa foljande sétt:

”Den norm efter vilken den av hyresvirden fordrade hyran skall
provas bor, uttalar de sakkunniga, ha den innebdrden att hyresgisten
inte skall vara skyldig att godta en hyra som &r oskilig. De sakkunniga
formulerar saken sa att hyresgésten maste godta den fordrade hyran,
om den inte visentligt 6verstiger hyran for lagenheter som med hinsyn
till bruksvardet &r likvardiga. —— —

Med en ldgenhets bruksvérde bor avses vad lagenheten med hinsyn
till beskaffenhet och férméner samt 6vriga faktorer kan anses fran kon-
sumenternas-hyresgisternas synpunkt vara vérd i foérhallande till lik-
virdiga ldgenheter. Man skall dérvid bortse fran byggnadsar och pro-
duktions-, drifts- och forvaltningskostnader samt fran andra sirskilda
betingelser for hyresrétten. P4 bedomningen av ldgenhetens beskaffen-
het bor alla faktorer av betydelse inverka, sdsom storlek, modernitets-
grad, planlosning och ldge inom huset, reparationsstandard och ljud-
isolering. Jamte den egentliga beskaffenheten bor bedémas vad som
skulle kunna kallas forméaner knutna till ldgenheten eller fastigheten,
sasom hiss, sopnedkast, tvittstuga, sdrskilda férvaringsutrymmen, god
fastighetsservice, garage och biluppstéllningsplats. Ocksa vissa andra
faktorer maste tillatas inverka pa bruksvérdet. Hit hor inte blott husets
allménna ldge och vad som enligt ett vedertaget uttryck brukar kallas
miljon utan dven sadant som tillgang till lekplats och parkeringsut-
rymmen. Samtliga pa bruksvirdet inverkande omsténdigheter skall be-
domas objektivt, dvs. utan avseende pa den enskilde hyresgistens vér-
dering eller behov.”"

Departementschefen bifoll detta resonemang, men gjorde vissa
kompletterande papekanden:

”Vid bestimmandet av en ldgenhets bruksvérde &r det inte fraga om
att uppskatta lagenhetens hyresvirde i pengar eller i nagon annan viér-
demitare. Det giller bara att jamfora ldgenhetens beskaffenhet med
andra i hyressittningsédrendet dberopade ldgenheters beskaffenhet. Vid
denna provning &r det i princip endast sadana ldgenheter som med hén-
syn till bruksvérdet dr likvérdiga vilka far beaktas. For att ldgenheterna
skall vara likvdrdiga fordras att de i grova drag motsvarar varandra.
Salunda bor de normalt ha samma anvidndningssitt, bostadsyta och mo-
dernitetsgrad.”"®

" Prop. 1968:91 Bih. A s. 43-44.
'8 Prop. 1968:91 Bih. A s. 53.
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Niér det giller urvalet av jamforelseobjekt understrok Hyreslagstift-
ningssakkunniga att vissa grundldggande och for ldgenhetens karaktir
avgorande faktorer maste motsvara varandra och framholl vidare:

”Icke heller bor ldgenheterna anses likviardiga om exempelvis deras
beligenhet i en storre stad #r patagligt olika.”"

Detta innebir att vid en prévning av hyror i en storre stad kan jam-
forelsen goras endast med ldgenheter som har ett i grova drag motsva-
rande ldge. Ett annorlunda sitt att uttrycka detta pa ar att de bor ligga i
samma del av kommunen.

I sokandet efter jamforelseldgenheter som i grova drag motsvarar
provningsldgenheten dr det inte onaturligt att hyran hos dessa varierar.
Om bruksvirdet dr lika hos ett antal jamforelseldagenheter, men hyran
varierar, vilken av ldgenheterna skulle man da jamféra med? Departe-
mentschefen framholl f6ljande:

”Uppenbarligen kan det inte komma i fraga att lata nagra enstaka
topphyror fa bli vdgledande, lika litet som nagra mycket laga hyror kan
f4 avgora saken. Ej heller far genomsnittshyran bli utslagsgivande. Ett
sadant alternativ skulle alltfor mycket motverka en i och for sig 6nsk-
vird rorlighet i hyresséttningen. Tillvigagangsséttet bor i stéllet vara
foljande.

Sedan ej representativa topphyror uteslutits fran jamforelsemateri-
alet bor hyresnivan for lagenheter med de hogsta hyrorna utgora rikt-
punkt for beddmningen.””

Hyresspérren lades dock inte exakt p4 samma niva som hyran hos
jamforelseldgenheterna. En fordrad hyra skulle bli oskélig férst om den
visentligt 6verstiger hyran for jamforliga ldgenheter. Detta motiverade
departementschefen pa foljande sitt:

”Ett sddant utrymme ovanfor den genom jamforelseprovningen kon-
staterade hyresnivan maste tillférsékras hyresvédrden redan med hiansyn
till den osdkerhet som giller vid uppskattningar av forevarande slag.
Det maste f.6. starkt betonas att man inte skall efterstriva nagon detalj-
provning. Jamforelsen skall som de sakkunniga uttalat ske i timligen
grova drag. Genom att man tillater hyran for den ifrdgavarande lidgen-
heten att nagot Overstiga hyresnivan for jamforliga ldgenheter ges
dessutom, som forut anforts utrymme for en allmén uppjustering av
hyresnivan, nér detta motiveras av den aktuella situationen pa hyres-
marknaden.”?'

'SOU 1966:14 s. 240.
2 Prop. 1968:91 Bih. A s. 53-54.
I Prop. 1968:91 Bih. A s. 54-55.
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2.2.4 Bristorter

Redan i Hyreslagskommitténs betéinkande Reviderad hyreslag vécktes
fragan om olika regler for olika marknadssituationer.”> Som tidigare
ndmnts var det dock regeringens uppfattning att samma regler skulle
gilla bade pa bostadsmarknader i balans och pa orter med bostadsbrist,
men att kompletterande bestimmelser kunde komma att behdvas pa
orter med pataglig lagenhetsbrist.

I enlighet med detta foreslog Hyreslagstiftningssakkunniga att sér-
skilda regler skulle gélla pa orter med bostadsbrist. Grundregeln var
avtalsfrihet och mgjlighet till jamforelseprovning nér hyresvérden be-
girde hyreshéjning. P& bristorter skulle hyresgésterna dessutom fa
mojlighet till provning av forstagangshyran inom ett ar fran hyresfor-
héllandets borjan. Sjdlva provningen skulle gé till p4 samma sétt som
enligt grundregeln. Forslaget motiverades sa har:

”Om full avtalsfrihet rader kan en knapphetsbetingad efterfragan pa
lagenheter leda till att hyrorna vid nyuthyrning av lagenheter sétts sa
hogt, att man far en hyresniva som ligger vésentligt 6ver dldre hyror for
jamforliga ldgenheter. Foljden hdrav kan bli att efterfragan pa ett
olyckligt sdtt kommer att pragla hyressdttningen nédr en ny hyresgést
tilltrader och att hyresgéster i dldre hyresforhallanden i vissa fall tving-
as betala den hogre hyra som hyresviarden begér med hédnvisning till de
héga hyrorna vid nyuthyrning. Forstagdngshyran — varmed de sakkun-
niga avser den hyra som avtalas da tva kontrahenter forsta gangen traf-
far hyresavtal rérande viss ldgenhet — blir foljaktligen av stor betydelse
for hyressittningen i allménhet pa en i princip fri hyresmarknad.””

Departementschefen kommenterade Hyreslagstiftningssakkunnigas
forslag pa foljande sitt:

”For att hyresgisten inte skall vara helt utlimnad at den fria mark-
nadsprisséttningen foreslar de sakkunniga att hyresgisten skall kunna
fa den avtalade hyrans, den s.k. férstagangshyrans skélighet provad.

———Forslaget innebér en betydelsefull inskrdnkning i avtalsfrihe-
tens princip. Enligt min mening 4r inskrankningen emellertid nodvén-
dig for att hyresregleringen skall kunna avskaffas betridffande sadana
orter dar bostadsbrist alltjamt foreligger. Forslaget har ocksa vunnit
allmint gillande under remissbehandlingen.”*

Aven om manga remissinstanser instimde i detta sa ansag flera av
dem, bland annat Statens hyresrad, att den foreslagna regeln var otill-

2 S0U 1961:47.
2 Prop. 1968:91 Bih. A s. 177-178.
* Prop. 1968:91 Bih. A s. 190.
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racklig for att skydda hyresgésterna i en bristsituation. Departe-
mentschefen kommenterade kritiken sa hér:

”Kritiken gar sammanfattningsvis ut pé att den av de sakkunniga fo-
reslagna hyressittningsnormen — vars uppgift egentligen bara ar att
trygga besittningsskyddet for hyresgédsten pa en hyresmarknad dir i
princip marknadsmaéssig hyresséttning tillimpas — inte &r tillracklig for
att pa en bristmarknad motverka sddana av bristldget betingade hyres-
hgjningar som inte dr godtagbara fran samhéllssynpunkt. Jag har funnit
kritiken berittigad och har déarfor stannat for att vissa sdrbestimmelser
behovs som ett komplement till hyresséttningsnormen for den i huvud-
sak balanserade hyresmarknaden.”*

Departementschefen foreslog dérfor sérskilda bristortsregler som
innebar att skélighetsprévning av hyran skulle goras inte bara med jam-
forliga lagenheter utan dven med beaktande av det allménna hyresldget
i orten for lagenheter i nybyggda bostadshus. Detta kan idag tyckas
mérkligt eftersom hyran for nybyggda ldgenheter oftast dr hogre dn den
for dldre lagenheter.

Motivet var emellertid att en koppling skulle goras till allmdnnyt-
tans hyror. Allménnyttan sags som en stor byggherre med avgoérande
inflytande 6ver hyressittningen i nyproduktionen:

”Nér det géller nyproduktionen av flerfamiljshus forhaller det sig
obestridligen sé att dessa foretag nu intar och for framtiden kan véntas
behalla en ledande stéllning. Inom denna sektor kommer de allménnyt-
tiga foretagens hyror otvivelaktigt att bli bestimmande for hyreslaget.
Eftersom foretagen tillampar sjdlvkostnadsprincipen vilket innebér att
hyrorna sitts sa att de pa lang sikt ticker de faktiska kostnaderna, far
man hérigenom en garanti for att oskéligt hoga hyror inte kommer att
tillimpas for ldgenheter i hus som uppfors i fortsdttningen.”*

Vid en skélighetsprovning av en hyra pa en bristort skulle hyran for
jamforelseldgenheterna forst jamforas med hyran for lagenheter i ny-
byggda hus. Om nagra jamforelseldgenheter da visade sig ha en orim-
ligt hog hyra i férhallande till de nybyggda ldgenheterna skulle dessa
uteslutas ur jamforelsematerialet. Lagradet uttryckte saken som att jam-
forelsen skulle goras med en konstruerad hyresniva.

Eftersom de allménnyttiga foretagen vid denna tidpunkt forvéntades
sta for storre delen av nyproduktionen skulle deras hyror ddrmed bli
styrande pa bristorter. Detta kan ocksa beskrivas som att allmidnnyttans
marknadsandel var sa stor att ndgon sérskild lagbestimmelse om jam-
forelse med allménnyttan inte behdvdes. Pa bristorterna kom allmén-
nyttan saledes att redan fran borjan bli hyresnormerande.

» Prop. 1968:91 Bih. A s. 188.
% Prop. 1968:91 Bih. A s. 189.
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Dessa sirskilda provningsregler, liksom maojligheten till prvning av
forstagangshyran, infordes i hyreslagen for att kunna tillimpas i brist-
orterna. Det blev sedan regeringens sak att bestimma om vilka orter
som skulle betraktas som bristorter.

2.2.5 Allménnyttans roll

Avskaffandet av hyresregleringen innebar en risk for oacceptabla hy-
reshojningar pa bristmarknader. Hyresspéarren skulle skydda sittande
hyresgisters besittningsritt, men var ingen garanti mot en allmin hoj-
ning av hyresnivan. Denna riskerade att foérskjutas uppat pa grund av
knapphetsbetingad efterfragan. Hyreslagstiftningssakunniga foreslog
att detta skulle motverkas pé tva sitt. Dels skulle man vid jamforelse-
prévningen bortse fran enstaka topphyror, dels skulle allménnyttan
spela en viktig roll vid jaimforelseprovning. Detta motiverades enligt
foljande:

”For det andra antas det vixande bestindet av allmidnnyttiga bo-
stadsforetags ldgenheter komma att fa en stabiliserande betydelse.
Detta ldgenhetsbestand med sina sjdlvkostnadsbestimda hyror kan tja-
na som norm vid direkt jamforlighet i fraga om ldgenheternas
bruksvirde och vid avvikelser utgora en riktpunkt for bedosmningen.”?’

Departementschefen instdmde i detta, men sag ocksa begrinsningar
till foljd av sammansittningen av allmédnnyttans bestand, och anf6rde:

”Vad de sakkunniga anfor om att de allménnyttiga bostadsforeta-
gens hyressittning bor fa tjdna som riktpunkt vid hyresprévningen an-
ser jag i och for sig vara av storsta betydelse. Deras hyressittning
kommer otvivelaktigt att inverka ddmpande pa den allménna hyresni-
van. Nar det giller att beddma den tidnkbara effekten ddrav bor dock
beaktas att dessa foretags andel av det dldre ldgenhetsbestandet ar
obetydlig. Detta innebér att de allménnyttiga bostadsféretagen férfogar
over relativt fa lagenheter framst i stddernas centrala delar. Vid hyres-
sattningen for dldre ldgenheter torde darfor den av de sakkunniga fore-
slagna jamforelseprovningen mera sillan kunna baseras pa hyror for
allminnyttiga foretags ligenheter.”®

Hyreslagstiftningssakkunniga utgick fran att de allminnyttiga bo-
stadsforetagens hyressittning med tiden skulle komma att tjana som
riktpunkt vid hyresbedomningen. Departementschefen delade denna
uppfattning. Allménnyttans begrénsade bestand innebar emellertid att
det inte direkt kunde sla igenom vid jaimf6relseprévning.

" Prop. 1968:91 Bih. A s. 51-52.
8 Prop. 1968:91 Bih. A s. 52.
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Redan i Hyreslagstiftningssakkunnigas forslag fanns saledes en in-
neboende motsittning. A ena sidan skulle vid bedémning av en ldgen-
hets bruksvirde ingen hénsyn tas till produktions-, drifts- och forvalt-
ningskostnader. A andra sidan skulle allminnyttans sjilvkostnadsbe-
stimda hyror tjina som norm vid jamforlighet i fraga om ldgenheternas
bruksvérde. Det handlade alltsa om tvéa olika principer.

Regeringen foreslog att den forstndmnda principen skulle vara
grundregeln, medan det pa bristmarknader skulle finnas en koppling till
allménnyttans sjdlvkostnadsbestdmda hyror. S& ldnge olika principer pa
detta sitt tillimpades i olika marknadsldgen uppstod inget motsatsfor-
hallande.

Senare lagéndringar har emellertid inte hallit isér principerna, och
forhallandena kompliceras ytterligare av att det finns olika synsitt pa
sjdlvkostnadsbegreppet. Jag aterkommer till detta.

2.2.6 Bruksvirdessystemet infors

I den bostadspolitiska debatten under 1960-talet var avskaffandet av
hyresregleringen en viktig fraga. Avvecklingen hade paborjats pa orter
med balanserad marknad, men fragan var nu i vilken takt avvecklingen
skulle fortsdtta och vad som skulle komma i stéllet. Det fanns aktorer
som ville avskaffa regleringen s& snart som mdjligt, medan andra ville
behélla den ytterligare en tid.

Ett utredningsforslag som innebar att hyresregleringen bibehélls och
kompletterades med permanent besittningsskydd avvisades. En ny ut-
redning tillsattes och dess forslag om en kombination av permanent
besittningsskydd, bristortsregler och avskaffande av hyresregleringen
blev den kompromiss om vilken de flesta kunde enas.

Hyresregleringens avskaffande var ett tidigt exempel pa statlig av-
reglering till forman for marknadsmekanismerna. Staten hade inte ldng-
re nagon ambition att styra hyresséttningen. [ mitten av 1960-talet hade
ocksa det statliga subventionssystemet avskaffats och ersatts med pari-
tetslanesystemet som syftade till en omfordelning av kapitalkostnader-
na over tiden. Lagstiftaren forutsatte att det s.k. miljonprogrammet
skulle bidra till att skapa balans pa bostadsmarknaderna och att de all-
ménnyttiga bostadsforetagen med sjdlvkostnadsbaserade hyror skulle
bli en allt tyngre och stabiliserande aktor.

Tiden ansags mogen att ersitta hyresregleringen med bruksvirdes-
systemet som innebar en i princip fri prisbildning pa hyresmarknaden.
Reglerna skulle utformas sa att en till marknadsférhéllandena anpassad
hyresbildning inte forsvarades.
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Bruksvérdessystemet var alltsd inte en ny form for hyresreglering
med ett marknadsinslag. Det var i stillet ett helt nytt system byggt pa
avtalsfrihet, men med vissa begrénsningar.

Den visentligaste begrdnsningen var besittningsskyddet, som inne-
bar en inskrénkning i hyresvérdens ritt att fritt forfoga 6ver sin egen-
dom. Hyresgistens ritt till forlingning av hyresavtalet ansags vara ba-
de av visentlig social betydelse och en del av det allménna rattsmed-
vetandet. En avvidgning mellan dessa intressen talade for att besitt-
ningsskyddet i normalfallet skulle védga tyngre &n dgarens dispositions-
ratt. Resonemanget ledde fram till ett system med i huvudsak féljande
utformning.

Besittningsskyddet tryggas med en hyresspirr. Avtalsfrihet géller
for forstagangshyran, men om hyresviarden begéir hyreshodjning skall
skéligheten av den begérda nya hyran alltid kunna provas. Denna prov-
ning sker genom en jimforelse med i grova drag likvardiga lagenheter
pa orten.

For att lagenheter skall anses vara likvdrdiga bor de ha samma
bruksvérde. Med bruksvérde menas grad av praktisk anvidndbarhet. For
att underlétta en sddan jimforelse utpekades i forarbetena ett antal for
hyresgdsten visentliga ldgenhetsegenskaper och formaner. Med egen-
skaper avses bland annat storlek, modernitetsgrad och planlésning.
Med formaner avses sddant som tvéttstuga, god service och sérskilda
forvaringsutrymmen. Dessutom skall faktorer som husets allménna l4-
ge, miljo och tillgang till lekplats paverka bruksvirdet.

Sadana egenskaper och formaner kan vérderas olika av olika indivi-
der. Exempelvis kan en nattarbetare véirdera god ljudisolering sirskilt
hogt och en barnfamilj en lekplats sirskilt hogt, alltmedan den som har
egen tvittmaskin kanske inte alls sitter virde pa tillgang till gemensam
tvittstuga. Enskilda hyresgésters vérderingar och behov skulle dock
inte paverka bedomningen av bruksvérdet. Detta beskrevs av Hyreslag-
stiftningssakkunniga som att samtliga pa bruksvérdet inverkande om-
standigheter skall bedomas objektivt.

Vid bedomningen av bruksvérdet skall bortses fran byggnadsar och
produktions-, drifts- och forvaltningskostnader. Detta dr uppenbart ef-
tersom dessa faktorer inte paverkar lagenhetens egenskaper och forméa-
ner, utan i princip saknar betydelse for hur praktiskt anvéndbar ldgen-
heten &r for hyresgésten.

Bedomningen av en ldgenhets bruksvérde gors nir hyran blir fore-
mal for provning. Bestimmelserna avser inte att vara normerande i na-
gon vidare utstrackning, t.ex. att paverka hyresstrukturen. I férarbetena
framgar tydligt att nédr en ldgenhets bruksvirde bestédms, sa handlar det
inte om att uppskatta lagenhetens hyresvirde i pengar, utan bara om att
jamfora ldgenhetens beskaffenhet med en annan i drendet aberopad
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lagenhets beskaffenhet. Det finns alltsa inget stod i lagen eller i forar-
betena for att kunna hévda att bruksvérdet for en ldgenhet kan faststil-
las till ett visst belopp.

Jamforelseprovning skall ske genom att ett antal ldgenheter med
motsvarande bruksvirde identifieras varefter hyran for dessa avlises.
Man skall da bortse fran enstaka topphyror. Niar eventuella ldgenheter
med sa kallade topphyror tagits bort ur jamforelsematerialet avldses de
hogsta hyrorna och prévningen gors genom en jamforelse med dessa.
Det innebér att en ligenhet med en sa hog hyra att den endast betalas
av enstaka hyresgister inte kan vara med i jimforelsematerialet. Det
maste vara en storre grupp hyresgéster som betalar ett visst hyresbe-
lopp, dvs. en faktisk hyresniva for ldgenheter med ett visst bruksvérde
skall vara etablerad.

Motivet till att jamforelsen gors med den hogsta etablerade hyresni-
van dr att det handlar om att faststilla lagenhetens marknadsvérde. Al-
ternativet med en jamforelse med genomsnittshyran, ibland kallad orts-
prismetoden, avfirdades eftersom denna skulle konservera hyresstruk-
turen och motverka en 6nskvérd rorlighet i hyresséttningen.

Den tidigare hyresregleringen hade bade tryggat hyresgésternas be-
sittningsskydd och fungerat som en sparr mot orimliga hyreshojningar.
Nir regleringen avskaffades tryggades besittningsskyddet genom hy-
resgéstens ritt till provning av hyran.

Nér det giller hyresnivan i allmédnhet hade bruksvérdesregeln en
marginell betydelse. Man utgick fran att systemet skulle leda till att
likvérdiga ldagenheter skulle fa ungefir lika hyror och att hyrorna i hela
bestandet, atminstone pé ldngre sikt, skulle anpassas till varandra efter
lagenheternas varierande bruksvirden. Detta sdgs dock aldrig som en
direkt uppgift for bruksvirdessystemet, utan en foljd av det agerande
man forutsatte att marknadens aktorer skulle finna naturligt.

Bruksvérdesregeln syftade saledes endast till att trygga befintliga
hyresgisters besittningsritt. Det fanns inget syfte att p4 marknader i
balans paverka den allminna hyresnivan (genomsnittshyran) eller att
paverka hyresstrukturen, dvs. skillnader i hyra mellan ldgenheter med
olika bruksvérde. Tvértom betonades vikten av en marknadsméssig
prisséttning.

Enligt regeringens bedomning kunde emellertid en sadan fri hyres-
sattning endast tillimpas p& en i huvudsak balanserad marknad. Pa
marknader med bostadsbrist finns risk for oskélig hyresstegring och pa
dessa orter behovs kompletterande sidrbestimmelser. Samma hyressétt-
ningsnorm kunde séledes inte tillimpas pa en marknad i balans och pa
en bristmarknad. Hade inte bruksvérdessystemet innehallit bristorts-
regler sd hade knappast avskaffandet av hyresregleringen gétt sa smi-
digt som nu blev fallet.
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2.3 Utvérderingar och fordndringar av
bruksvirdessystemet

2.3.1 1973 ars Gversyn

I samband med 1968 ars reform anforde chefen for Justitiedeparte-
mentet att en utvirdering av bruksviardessystemet borde goras efter ett
par ars praktisk tillimpning. Ar 1973 samlades erfarenheter in fran
myndigheter och organisationer. Resultatet sammanstélldes i en pro-
memoria som remissbehandlades.”” Promemorian och remissvaren lag
till grund for en proposition med forslag till andringar i hyreslagstift-
ningen.”’ I propositionen framhélls att erfarenheterna genomgaende var
positiva, men att det fanns behov av ett par dndringar av principiell
natur.

I 6versynsarbetet hade konstaterats att provning av hyran bara kun-
de komma till staind da hyresviarden begirde hyreshdjning. Enda un-
dantaget var hyresgisternas rétt att pa bristorter begédra prévning av
forstagangshyran.

Problemet med denna ordning var att det inte séllan forekom klau-
suler i hyresavtalen vilka gav hyresviarden mer eller mindre fria hander
att hdja hyran med hansyn till dkade fastighetsomkostnader, fordnd-
ringar i det allmdnna hyresldget etc. P4 detta sitt kunde hyran under
avtalsperioden hojas sa att den Sversteg hyresnivan for lagenheter med
motsvarande bruksvirde, utan att hyresgisten kunde fa en provning till
stand.

Departementschefen framholl att hyresvidrden och hyresgésten inte
kunde anses vara fullt likstédllda parter sa lange endast hyresvédrden var
garanterad ritten att f4 hyran omprdvad. Han anforde vidare:

”Vad saken nidrmast giller &r att av réttssdkerhetsskél 6ppna mojlig-
het for den enskilda hyresgisten att fa prévat huruvida hans hyresvill-
kor stimmer med vad som i allménhet giller pd hyresmarknaden. Jag
kan inte se att en sddan ordning kan pa nagot sitt stora den fria hyres-
prisbildning som den nya hyreslagens hyresséttningsbestimmelser ar
grundade pa.”"

I propositionen foreslogs déarfor att hyresgésten infor hyrestidens
utgang med bibehallet besittningsskydd skulle kunna séga upp avtalet
for villkorsandring. Lagen kom ocksa att @ndras i enlighet med detta
forslag.

' Ds Ju 1972:5.
fo Prop. 1973:23.
! Prop. 1973:23 5. 103-104.
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I 6versynsarbetet hade konstaterats att inférandet av en sadan initia-
tivrétt for hyresgédsten minskade behovet av mojlighet till provning av
forstagangshyran, vilken kompletterade besittningsskyddet pa bristor-
terna. | departementspromemorian hdvdades emellertid att denna méj-
lighet &nda borde behallas tills vidare. Departementschefen delade
dock inte denna uppfattning, utan framholl:

”For egen del anser jag det naturligt att rétten till forstagangsprov-
ning omprovas i samband med att den foreslagna initiativratten for hy-
resgést infors... Hyresgéstens initiativrétt tillgodoser salunda i allt va-
sentligt samma syfte som forstagangsprovningen. Som anforts under
remissbehandlingen skulle med hinsyn hirtill ett slopande av denna
provningsmdjlighet inte behova leda till att hyresgéstens stillning for-
svagas. Atgirden skulle innebira att regelsystemet forenklas, vilket far
betraktas som en ej ovisentlig fordel.”*

Ratten till provning av forstagangshyran pa bristorter ersattes dér-
med med en generell rétt for hyresgésten att ta initiativ till villkorsénd-
ring vid hyrestidens utgédng. Hyresgéstens stillning pa bristmarknader
forsvagades nagot, samtidigt som hyresgéstens stdllning i allménhet
starktes.

Detta innebar att regelsystemet for bristorter begriansades hogst vi-
sentligt. Departementschefen anség att det kunde ifragasittas om det da
fanns nagra skél over huvud taget att behalla sirskilda regler for bris-
torter. Den enda aterstaende bristortsregeln var den som innebar att vid
jamforelseprovning av hyra skulle bortses fran ldgenheter med en hyra
som inte var rimlig med hénsyn till det allménna hyresldget for ndrmast
jamforliga ldgenheter i nybyggda bostadshus.

Departementschefen foreslog att denna regel i stillet skulle bli ge-
nerell, dvs. gilla i alla marknadslédgen. Detta skulle i praktiken inte in-
nebidra nagon dndring; bestimmelsen skulle inte ha nagon praktisk be-
tydelse pa andra orter dn dar hyresmarknaden var i obalans. Detta mo-
tiverade departementschefen pa foljande sitt:

“Foreligger 1 visst fall ingen egentlig bostadsbrist i fraga om det
slag av lagenheter som en hyrestvist géller, finns ingen anledning vare
sig for parterna eller hyresndmnden att aktualisera en tillimpning av
regeln.””

Motivet till att den regeln ursprungligen inférdes var att koppla hy-
resjamforelsen till allménnyttan, som stod for den absoluta merparten
av nyproduktionen. Nir bestdmmelsen nu blev allmén innebar det att
allménnyttan indirekt fick en betydelsefull roll vid jamforelseprévning

* Prop. 1973:23 5. 106.
> Prop. 1973:23 5. 107.
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av hyran pa i princip alla orter. Huruvida detta var avsikten dr emeller-
tid oklart.

Fragan diskuterades emellertid nér propositionen behandlades i
riksdagen. I en motion hade yrkats att ldgenheter som tillh6rde allmén-
nyttiga bostadsforetag enligt lag alltid skulle tillmétas avgoérande bety-
delse vid jamforelseprovningen. Lagutskottet holl i sitt betdnkande med
motiondrerna om att det varit lagstiftarens avsikt att de allménnyttiga
bostadsféretagens hyror skulle vara viagledande vid bruksvirdesprov-
ningen.**

Utskottet hénvisade emellertid till en artikel i Svensk Juristtidning
som visade att hyresndmnderna endast i enstaka fall underlatit att till-
mata hyrorna i de allménnyttiga foretagen den betydelse vid bruksvar-
desprovning som lagstiftaren avsett.”> Aven om rittstillimpningen varit
nagot oenhetlig, sa var det utskottets uppfattning att ytterligare erfaren-
heter av systemets tillimpning kravdes, innan nagon forindring kunde
aktualiseras.

Att den indirekta kopplingen till allménnyttan inte ldngre skulle av-
se endast bristorter utan gélla Gverallt innebar en principiell fordndring
av bruksvirdessystemet. Det ursprungliga systemet byggde pa lika
grundregler for alla marknadsldgen. Dessa innebar att avtalsfrihet
skulle rada. Nar hyresviarden begidrde hyreshojning skulle hyresgésten
ha mojlighet att fa skiligheten av den begirda hyran prévad genom en
jamforelse med hyran for likvédrdiga ldgenheter. Pa bristorter skulle
dessa bestimmelser kompletteras med en mojlighet for hyresgésten att
fa forstagangshyran provad, och vid en jamforelseprovning av hyran pa
en bristort skulle bortses fran orimligt hoga hyror, jamfort med nypro-
duktionen.

Reformen innebar att samma regler skulle tillimpas i alla mark-
nadsldgen. De sirskilda regler som ansetts nodvédndiga pa bristorter
blev nu —i delvis modifierad form — inforda i hela landet. Darmed for-
svann den tydliga distinktionen mellan marknader i balans och bristor-
ter. Begreppet bristort blev ocksa utbytt mot ”slag av ldgenheter”.

I en underlagsrapport till 1992 ars utvérdering av bruksvérdessys-
temet framholls att bristbegreppet didrmed blev flerdimensionellt.*
Fragan om bostadsbrist foreligger eller ej skulle inte ldngre besvaras
generellt for en viss ort utan avgoras fran fall till fall. Detta skapade
problem mellan marknad och rittspraxis. Medan marknaden véljer sina
egna avgrinsningar, olika for olika individer, behover réttspraxis krite-

LU 1973:13 5. 55-56.

3> Svensk Juristtidning 1972, Rittri, Bror, Angende bostadsligenheters bruks-
vérdehyror, s. 161-191.

3% Bengtsson, 1992.
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rier som kan tillimpas. De tidigare reglerna hade pa denna punkt givit
klar vdgledning. En bristort var en bristort, om regeringen beslutat det-
ta. Forst da skulle de sérskilda reglerna om jamforelser med nyproduk-
tionen gélla. Det nya “marknadsanpassade” bristbegreppet gav inga
motsvarande riktlinjer.

I underlagsrapporten hidvdades att propositionens pastaende att for-
dndringen inte innebdr nagonting visentligt i sak dérfor torde vara fel-
aktigt.

Borttagandet av bristortsbegreppet skulle inom kort foljas av ytterli-
gare forandringar av bruksvardessystemet.

2.3.2 1974 ars Gversyn

Ar 1974 limnade regeringen en omfattande proposition om riktlinjer
for bostadspolitiken.”” T denna proposition limnades forslag till dnd-
ringar i bruksvérdesreglerna. Foréndringarna gillde allmannyttans
stdllning vid prévning av hyran och inforande av pataglighetsrekvisitet.

Dessa fordandringar har i den bostadspolitiska debatten ibland be-
skrivits som en avgorande kursidndring och ett brott mot bruksvirdes-
systemets ursprungliga intentioner. [ propositionen som inneh6ll detta
forslag hdvdades att s inte var fallet. Regelédndringarna beskrevs som
ett fortydligande av de ursprungliga bruksvérdesreglerna och en natur-
lig f6ljd av de dndringar som gjordes efter 1973 ars versyn. Departe-
mentschefen kommenterade fordandringarna pa foljande sitt:

”Négon mer genomgripande dndring i bruksvirdereglerna behdver
darfor inte foretas nu. Daremot finns behov av vissa jamkningar i re-
gelsystemet i syfte att skapa ytterligare garantier for att bruksvirdes-
systemet medfor skiliga hyresnivéer.”

Departementschefen erinrade om att nir bruksvérdessystemet till-
skapades, sa utgick man fran att allménnyttans sjidlvkostnadshyror inte
bara skulle fa en stabiliserande effekt utan dessutom enligt en sérskild
sparregel ha direkt betydelse vid hyresprévning. Med denna spirregel
avsags den tidigare nimnda kopplingen till hyran for jamforliga ldgen-
heter i nybyggda bostadshus, en regel genom vilken allménnyttans hy-
ror avsags fa en indirekt betydelse. Departementschefen fortsatte:

”Det finns anledning att understryka vad som uttalades vid 1968 ars
reform, ndmligen att de allmannyttiga bostadsféretagens hyresséttning
bor tjana som riktpunkt vid hyresprévningen. Eftersom dessa foretag
tillimpar sjdlvkostnadsprincipen, ddmpas ddrmed den allmédnna hyres-

*" Prop. 1974:150.
3% Prop. 1974:150 s. 470.
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nivan. Detta har betydelse inte minst i orter med brist pa lagenheter,
dér hyresgister ibland kan vara benégna att godta hyror som visentligt
overstiger vad de skulle fatt betala under normala férhallanden. Avsik-
ten med att lagstiftaren gett de allmidnnyttiga bostadsforetagen en pris-
ledande stéllning har bl.a. varit att motverka att det pa sadana orter
uppkommer en okontrollerad hyresniva som verkar i hyreshéjande rikt-
ning. Det dr emellertid tveksamt om de allménnyttiga bostadsforeta-
gens hyressittning i réttstillimpningen getts den prisledande funktion
som lagstiftaren avsett och som 4r nddvindig for att rida spérr mot
opakallad snabb hojning av den allmidnna hyresnivan. Det forefaller
som om hyrorna i det allminnyttiga lagenhetsbestandet tillmitts bety-
delse bara i den man sadana ligenheter dominerat i jamf6relsemateria-
let eller, vid tillimpning av spérregeln, i orten.””

I propositionen lades forslag om att hyresprévning i alla lagen i
forsta hand skall goras genom en jamforelse med hyrorna i det allmén-
nyttiga lagenhetsbestdndet. Om antalet allménnyttiga jamforelseldgen-
heter &r sa stort att man kan konstatera att det finns en etablerad hyres-
niva skall det sakna betydelse hur stor andel av jaimforelseldgenheterna
som dr allménnyttiga. Departementschefen framholl att denna forand-
ring behdvdes for att “’sdkerstélla att 1968 ars principer for hyressitt-
ning skall sl& igenom i full utstriickning i tillimpningen.”*

I propositionen diskuterades dven regeln om att en hyra skall godtas
som skélig om den inte vésentligt 6verstiger hyran for likvérdiga 14-
genheter. Rittspraxis hade visat att hyresnivaer upp till tio procent dver
jamforelsehyrorna accepterats som skiliga, vilket gav utrymme fér en
prisskruv uppat av hyresnivaerna. Mot bakgrund av detta framholl de-
partementschefen foljande:

”Det dr givet att det kan behdvas ett utrymme for hyreshéjningar ut-
over den nivd som kunnat konstateras genom jamforelseprovningen.
Detta bor dock inte vara storre dn vad som &r motiverat framfor allt av
onskemalet att skapa de nédvandiga forutsittningarna for rorlighet pa
hyresmarknaden. Den tolkning av vésentlighetsrekvisitet som borjat
utvecklas i praxis kan komma att visa sig olycklig fran flera synpunk-
ter. Dels ger den upphov till alltfor kraftiga hyreshojningar i de enskil-
da fallen, dels kan den leda till att det utbildas nya, alltfor hga hyres-
nivaer som i sin tur kan aberopas till stod for ytterligare hyreshojning-
ar.

Pa grund av vad som har anforts nu foreslas att bruksvirderegeln
jamkas dven pé det séttet att den far innehélla att fordrad hyra skall

* Prop. 1974:150 5. 471.
Y0 Prop. 1974:150 s. 473.
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anses oskilig, om den &r patagligt hogre &dn hyran for ligenheter som
med hénsyn till bruksvirdet #r likvirdiga.”*!

Detta innebar att utrymmet for en prisskruv uppat minskade jamfort
med tidigare. Réttspraxis har ddrefter accepterat hyresnivaer pa om-
kring fem procent 6ver jamforelsehyrorna som skéliga.

Andringarna i bruksvirdesreglerna beskrevs alltsd som nodvindiga
for att korrigera réittspraxis sa att 1968 ars principer skall sla igenom
fullt ut vid réttslig provning och darmed ocksé pa marknaden.

2.3.3 1984 ars Gversyn

Nista 6versyn av bruksvirdessystemet inleddes 1981 av Hyresrittsut-
redningen i betinkandet Bruksvéirde, hyresprocess mm.*

Denna utredning hade bland annat till uppgift att se 6ver bruksvér-
desprincipen mot bakgrund av de kritiska synpunkter som framforts i
den bostadspolitiska diskussionen. Det hdvdades bland annat att de
allménnyttiga bostadsforetagen tog ett storre socialt ansvar an privata
hyresvirdar och att de ddrmed ocksa hade hogre kostnader, vilket inne-
bar att de hyror som accepterades som skiliga hos privata virdar
egentligen var for hoga. A andra sidan hivdades att allméinnyttan inte
tog ut full tdckning for sina kostnader. Det hdvdades ocksa att allmén-
nyttan fordelade hyrorna sa att de i nyproduktionen blev f6r laga i for-
hallande till kostnaderna. Samtidigt hdvdades att denna utjamning led-
de till alltfor hoga hyresnivaer i det dldre bestandet.

Utredningens slutsats var att problemen med hoga nyproduktions-
kostnader och de allménnyttiga bostadsféretagens sociala kostnader
knappast kunde 16sas genom #ndringar av bruksvirdesreglerna utan
maste angripas med andra atgérder av bostadspolitiskt och bostadssoci-
alt slag.

Utredningen avvisade dérfor forandringar i bruksvirdessystemet pa
denna punkt liksom en atergang till visentlighetsrekvisitet. Utredning-
en foreslog emellertid tre forandringar av bruksvérdesreglerna.

For det forsta skulle parterna jamstéllas och hyresvérdens foretride
upphora. Om hyresviarden och hyresgésten tvistar om hyrans storlek,
skall hyran faststéllas till skiligt belopp. Foretrddet fér den av hy-
resvirden fordrade hyran skulle ddrmed utmonstras ur lagtexten.

For det andra skulle ett slopande ske av bestimmelsen om att vid
jamforelseprovning bortse fran ldgenheter vilkas hyra inte &r rimlig
med hénsyn till hyresldget pa orten for ndrmast jaimf6rliga lagenheter i

“I'Prop. 1974:150 s. 473.
250U 1981:77.
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nybyggda bostadshus. Denna bestimmelse hade behéllits nér allmin-
nyttan blev férstahandsnorm. Den hade med tiden fétt en ringa betydel-
se och vallade ocksa vissa tillimpningssvarigheter.

For det tredje skulle skélighetsprovningen delas upp i tvd moment.
Jamforelsen med likvérdiga ldgenheter skulle avse lagenhetens beskaf-
fenhet och miljé och goras pa samma sitt som tidigare. Ovriga forma-
ner i form av bland annat service skulle ddremot virderas sarskilt. Mo-
tivet for detta var att underlétta fortsatt jaimforelseprévning dven nér
det allminnyttiga ldgenhetsbestandet skulle bli alltmer olikartat till
foljd av okat individuellt och kollektivt hyresgéstinflytande.

I 6vrigt var Hyresréttsutredningens ledaméter ense om att bruksviér-
dessystemet — trots vissa brister — dr Overldgset det system med hyres-
reglering som tidigare géllde. Den uppfattningen vann ocksa allmén
anslutning under remissbehandlingen.

Ar 1984 limnade regeringen en proposition med forslag till #nd-
ringar i hyreslagstiftningen. Forslagen byggde till viss del pa det utred-
ningsarbete som nagra ar tidigare bedrivits av Hyresréttsutredningen.

Regeringen anslot sig till alla utredningens forslag i detta avseende,
med undantag av forslaget om att dela upp skélighetsprovningen i tva
moment. Regeringen ansag inte att svarigheterna att genomfora jamfo-
relseprovningar skulle bli alltfér stora. Hyresndmnderna borde kunna
hantera detta inom ramen for géillande lagstiftning. Om det ndgon gang
inte skulle finnas tillrdckligt manga jamforelseldgenheter skulle i sa fall
en skilighetsbedomning fa goras utifran den skillnad som foreligger i
forhallande till nadgorlunda likvérdiga ldagenheter. Denna fraga behand-
las utforligare i kapitel 5.

Departementschefen instdimde vidare i Hyresréttsutredningens slut-
satser om bruksvirdessystemets fordelar och framholl foljande:

”Aven jag delar utredningens uppfattning. Av de tre metoder for hy-
ressittning som rimligen kan aktualiseras, ndmligen marknadsprisbild-
ning, bruksvirdering och hyresreglering, &r bruksvirderingen enligt
min mening klart overldagsen. Sjdlvfallet uppfylls inte de grundldggande
bostadspolitiska mélen enbart genom valet av den ena eller andra hy-
ressittningsnormen. Tillsammans med andra behovliga atgérder &r
emellertid bruksvérderingen den bista metod vi f.n. kdnner for att for-
soka ge alla ménniskor en bra bostad till rimligt pris.”*

Detta uttalande indikerade en fortsittning pa den glidning vad géller
politiska intentioner som kunde iakttas redan i samband med lagind-
ringarna pa 1970-talet.

“ Prop. 1983/84:137 s. 69-70.
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I de ursprungliga motivuttalandena sags kombinationen av mark-
nadsprisbildning och hyressparr (baserad pa en jamforelseprévning)
som ett alternativ till hyresregleringen:

”Om besittningsskyddet... skall forenas med en i princip fri pris-
bildning pa hyresmarknaden blir det nodvéndigt... att dra en Gvre gréns
for hyresvirdens vederlagsansprak mot hyresgist...”*

Vid 1984 ars 6versyn framstod syftet i forsta hand vara att begriansa
hyresutvecklingen. Frdgan om besittningsskyddet intog ingen framtré-
dande plats. Uttalandet pekade ocksa ut tre tinkbara metoder for hyres-
sattning — marknadsprisbildning, bruksvéirdering och hyresreglering.
Till skillnad mot tidigare framstilldes bruksvirdessystemet nu som ett
sjdlvstandigt hyressittningssystem; en medelvdg mellan statlig regle-
ring och fria marknadshyror.

2.3.4 Konkurrenskommitténs utvirdering

Under 1989 fick Konkurrenskommittén i uppdrag att beskriva och
analysera konkurrensforhallandena inom bygg- och boendesektorn.
Kommittén uppdrog at Statens pris- och konkurrensverk (SPK) att
ndrmare utreda fragan.

SPK beskrev i ett delbetdnkande systemets intentioner som ett mel-
lanting mellan marknadsprisséttning och hyresreglering, och hidvdade
att hyresreglering blivit systemets huvudsida. Hyran anpassas efter
kostnader i stillet for efter bruksvirdesfaktorer vilket leder till att hy-
resskillnader inte motsvarar skillnader i hyresgésternas vérderingar.
Mot denna bakgrund och i syfte att uppna ett samhéllsekonomiskt ef-
fektivt resursutnyttjande foreslogs foljande foréndringar:

”SPK vill... betona att bostadskonsumenternas olika vérderingar i
storre utstrickning bor komma till uttryck vid hyresséttningen. Den
viktigaste enskilda fordndringen som bidrar till detta &r sannolikt om
bostadens ldge, eller rittare sagt bostadsomradets attraktivitet, far ett
storre genomslag.”™*

Konkurrenskommittén instdmde i SPK:s slutsatser och framholl inte
bara att bostadens ldge bor fa en storre genomslagskraft vid hyressétt-
ningen, utan att hela bruksvirdessystemet borde ses som en tillfillig
lagstiftning foranledd av bristsituationen i de storre stdderna.

Kommittén angav i ett delbetéinkande att den i sitt slutbetinkande
skulle ldmna forslag till atgérder:

“ Prop. 1968:91 Bih. A s. 41.
50U 1990:62 Bil. s. 134.
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[ detta avser kommittén att diskutera olika végar for att successivt
infora en 6kad grad av marknadsanpassning och en 6kad rorlighet pa
bostadsmarknaden. Hérvid kommer dven forutséttningarna att underso-
kas for att i form av en forsoksverksamhet prova att tillimpa en friare
hyressittning i kommuner med en balans pa bostadsmarknaden.”*

Hur detta skulle kunna gé till beskrev kommittén pa foljande sétt:

”Detta bor dock ske genom en éndrad tillimpning av bruksvérdes-
systemet och nagon fullstindig marknadsanpassning av hyrorna &r en-
ligt kommitténs uppfattning av sociala skél inte mojlig att generellt
genomfora.”"’

Den kritik som Konkurrenskommittén riktade mot bruksvérdessys-
temet rorde saledes egentligen inte reglerna om besittningsskydd och
jamforelseprovning av hyran. Kritiken var snarare riktad mot hur bo-
stadsmarknadernas parter agerade. Konsumenternas vérderingar ansags
inte i tillrdcklig omfattning paverka hyresséttningen. Huruvida det
verkligen var s& undersoktes dock aldrig empiriskt.

Det kan ocksé noteras att Konkurrenskommittén aterknét till forar-
betena till bruksvérdessystemet i sa matto att den foreslog att regelver-
ket bor utformas sa att hdnsyn kan tas till om en bostadsmarknad ar i
balans eller om det rader bostadsbrist.

Konkurrenskommittén avstod emellertid fran att i sitt slutbetéinkan-
de lamna forslag till fordndringar i bruksvirdessystemet. Skilet till
detta uppgavs vara att regeringen under tiden hade uppdragit at Statens
institut for byggnadsforskning att gora en omfattande utvérdering av
bruksvirdessystemet.*

2.3.5 Byggforskningsinstitutets utvardering

Regeringen uppdrog &r 1991 at Statens institut for byggnadsforskning
att utvidrdera det svenska systemet for hyressittning och konfliktlésning
péa hyresmarknaden for bostdder. Det Gvergripande syftet med utvérde-
ringen var att klargéra om utfallet av bruksvirdessystemet Gverens-
stimde med de hyrespolitiska malen. Med utfallet avsags bl.a. radande
hyresnivéer och hyresstrukturer. Dessutom skulle utvédrderingen klargo-
ra hur bruksvirdessystemet paverkat hyresmarknaden i stort.

I uppdraget ingick dven att underséka om férhandlingssystemet fo-
rebygger tvister som annars skulle ha prévats av hyresndmnd. Uppdra-

*'SOU 1990:62 s. 145.
7S0OU 1990:62 s. 143.
® 50U 1991:59 5. 339.
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get innefattade ocksa en internationell jimf6relse av principer for hy-
ressittning och konfliktldsning.

Nir det giller hyressittningen genomforde utredningen en analys av
hyresnivéns variationer pa och mellan olika lokala marknader.*

Vid en analys av hela riket konstaterades att hyresnivan varierade
mellan olika kommuner. I storstadsregionerna fanns de hogsta hyresni-
vaerna. Analysen visade ocksa att kommuner i storstadsomraden med
stor nyproduktion under senare ar hade hoga hyresnivéer. Aven hyres-
strukturen varierade mellan kommunerna.

For riket som helhet pavisades ett ldgesberoende vid hyressittning-
en. Analysen visade att lagesfaktorn var signifikant i omkring hélften
av de studerade kommunerna.

I vissa kommuner fanns ett tydligt samband mellan fastigheternas
alder och hyresnivaer. Det var foretrddesvis inom storstadsomraden
som ett samband mellan hyra och alder kunde konstateras. En del av
detta aldersberoende var dock uttryck for skilda standardnivaer. Under-
sokningen kunde emellertid inte finna ett konstant dldersberoende, men
noterade att tidigare studier visat pa ett tydligt samband mellan pro-
duktionsar och hyra.

Utredningen gjorde dven en jimforelse mellan géllande hyror och
marknadshyror, vilka simulerats utifrdn prisbildningen p& bostads-
rattsmarknaden. Resultatet visade att nagon storre skillnad mellan fak-
tisk hyra och simulerad marknadshyra Gverlag inte kunde iakttas. Un-
dantag var dock Stockholm och Goéteborg, ddr de simulerade mark-
nadshyrorna var hogre i det édldre bestandet. Ett annat undantag var
mindre orter dér resultatet var det motsatta.

Statens institut for byggnadsforskning redovisade utvéarderingen i en
slutrapport samt i sju underlagsrapporter. I slutrapporten sammanfattas
utvdrderingen pé foljande sitt:

”Vi har tidigare sett att bruksvérdessystemet nagorlunda tycks leva
upp till de politiska intentionerna vad giller hyresniva och hyresstruk-
tur och att forhandlingsprocessen och rittstillimpningen bidrar till
detta. Bostadsbrist forefaller inte driva upp hyresnivan. Hyresnivaerna
pa en hyresmarknad i 1&ngsiktig balans skulle dock sannolikt ha varie-
rat mera @n vad de faktiska hyresnivaerna gor. Mojligen har bruksvér-
dessystemet hallit tillbaka hyressplittringen mellan lokala bostads-
marknader. Systemet forefaller i ovrigt inte ha lett till nagra storre
snedvridningar utanfor storstadsomradena. Hyresbilden aterspeglar pa
ett hyggligt sitt en marknadsstruktur, s& langt kan bedémas med hjilp
av tillgdngliga metoder. Storre avvikelser tycks foreligga framst i
Stockholm. Hyresséttningen forefaller dar ha bidragit till en jamnare

¥ Ds 1992:76.
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hushallssammanséttning dn vad som formodligen skulle ha gillt vid en
mer marknadsanpassad hyressittning.”*’

2.3.6 1993 ars Gversyn

Ar 1993 gjordes inom Justitiedepartementet en dversyn av bland annat
bruksvirdesreglerna och hyresférhandlingslagen. I promemorian And-
ringar i hyresforhandlingslagen m.m. foreslogs att allmédnnyttan inte
langre skulle vara forstahandsnorm vid prévning av hyran och att pa-
taglighetsrekvisitet skulle ersittas med ett viisentlighetsrekvisit.’

Avskaffandet av regeln om allmannyttan som forstahandsnorm mo-
tiverades pa flera sétt. Huvudskilet var att de sdrregler som gillde for
allménnyttiga bostadsforetag skulle utmonstras. Alla hyresvirdar skulle
fa samma ekonomiska villkor och de allménnyttiga foretagen skulle
inte ldngre behova folja sjdlvkostnadsprincipen. Darmed borde ocksa
bruksvérdesregeln vara neutral.

I promemorian framholls ocksd som ett politiskt mal att hyrans
storlek pa ett bittre sitt skulle komma att motsvara hyresgésternas vér-
deringar. Detta skulle uppnds genom att hyressittningen blev mer
flexibel och genom att hyrorna skulle paverkas mer av variationer i
efterfragan pa en ort.

I promemorian hdvdades ocksa att bruksvirdesreglernas utformning
innebar att hyrorna i det privata bestandet riskerade att stiga pa grund
av ekonomiska misstag eller ineffektiv forvaltning hos det allmannytti-
ga bostadsforetaget pa orten. Detta forhallande skulle kunna undvikas
om allminnyttan inte lingre var forstahandsnorm. Relevansen i detta
pastaende kan ifragasittas eftersom de allménnyttiga ldgenheterna —
precis som vilka ldgenheter som helst — mycket vil skulle kunna abe-
ropas som jamforelseldgenheter, aven om allménnyttan inte lingre var
forstahandsnorm.

Trots att flertalet remissinstanser var positiva till forslaget att ta bort
allménnyttan som forstahandsnorm valde regeringen att inte ta med
forslaget i propositionen om #ndringar i hyresforhandlingslagen.”> Man
framholl att trots att de ekonomiska villkoren blivit lika for allméannyt-
tiga och privata hyresvérdar sa innebar det inte att begreppet allmén-
nyttigt bostadsforetag forlorat sin betydelse. Vad giller kritiken mot
systemets tillimpning framholl foredragande statsradet foljande:

' Ds 1992:73 5. 83-84.
1 Ds 1993:30.
32 Prop. 1993/94:199.
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”Systemet har emellertid kritiserats for att det inte tillimpas pa det
sitt som var tankt ndr det infordes. Bl.a. har de allménnyttiga bostads-
foretagen i sin hyressittning inte beaktat vissa faktorer, som t.ex. ldges-
faktorn, pa ett sitt som stimmer med hyresgésternas virderingar. Efter-
som allminnyttan dr hyresledande har detta slagit igenom pa hyrorna
pé hela hyresmarknaden. Pa senare tid har emellertid mérkts en tendens
att hyressittningen skett med storre hdnsynstagande till de genomsnitt-
liga hyresgésternas virderingar. Bl.a. har de allménnyttiga bostadsfore-
tagen och hyresgistorganisationerna borjat fésta storre vikt vid lages-
faktorn dn vad som skett tidigare. Man har ocksa pa senare tid kunnat
mérka att hyresvirdar och hyresgéstorganisationer i storre utstrickning
tar hansyn till tillgang och efterfragan pa hyresbostidder i hyresfor-
handlingarna. Bruksvirdessystemet har hdrigenom i viktiga avseenden
aterfatt den flexibilitet som ursprungligen asyftades.”

Med den motiveringen avstod regeringen fran att féresla att allmén-
nyttan inte langre skulle vara forstahandsnorm vid prévning av hyran.
Direfter har ingen proposition lagts om &ndringar i hyreslagen pa den-
na punkt. Bestimmelserna kvarstar dirmed med den lydelse de fick vid
lagiandringen 1 januari 1985.

> Prop. 1993/94:199 s. 79.
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3 Hyresforhandlingssystemet

3.1 Det frivilliga forhandlingssystemet
vixer fram

Stockholms Fastighetsdgareforening bildades redan 1870. Dérefter bil-
dades fastighetsdgareforeningar dven i andra stdder. De sag ursprungli-
gen som sin framsta uppgift att tillvarata medlemmarnas intressen
gentemot statsmakterna.

Hyresgéstrorelsen bildades for att tillvarata hyresgésternas gemen-
samma intressen gentemot hyresvardarna. Den vixte fram i samband
med den bostadsbrist som radde under forsta varldskriget. Hyresgéster-
nas Riksférbund bildades 1923. De viktigaste fragorna for hyresgist-
rorelsen var att infoéra ett besittningsskydd for hyresgésterna och att
samtidigt fa kontroll 6ver hyresnivéerna, det vill siga en koppling
mellan besittningsskydd och hyresniva.

Redan under 1930-talet i samband med stridsatgidrder pa hyres-
marknaden, de s.k. ”Olskrokskonflikterna” i Géteborg, genomfordes de
forsta kollektiva forhandlingarna mellan hyresvard och hyresgéstfore-
ning for att 16sa konflikter pa hyresmarknaden. Konflikterna tvingade
fram kollektiva avtal. Parterna enades 1933 om en forhandlingsordning
for att férebygga framtida strider. Lokala férhandlingar om hyressétt-
ning och reparationer forekom i de storre stiderna under hela 1930-
talet.

Med anledning av de hyreskonflikter som forekommit fick 1936 ars
Hyresrittsutredning i uppdrag att underséka behovet av lagdndringar
for att frimja stabilitet pa hyresmarknaden. Resultatet blev bl.a. att ett
indirekt besittningsskydd inférdes i hyreslagen 1939. Samtidigt infor-
des ett flertal tvingande bestimmelser, men hyresvillkoren var fortfa-
rande i allt visentligt beroende av parternas fria vilja.

Hyresregleringslagen som infordes 1942 innebar daremot ett system
for langtgaende offentlig reglering av hyresséttningen, istéllet for tidi-
gare avtalsfrihet mellan parterna. Regleringen av hyresbeloppet genom-
fordes for flertalet ldgenheter utifran en grundhyra som var knuten till
den hyra som gillde 1942. Denna kunde &dndras genom beslut av hyres-
ndmnden om sirskilda skél forelag. Parterna kunde i viss omfattning
traffa avtal nér det gillde brinsle och varmvatten. Utover dessa mojlig-
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heter till provning gavs endast regler om generella hyreshéjningar i
hyresregleringslagen.

Hyresregleringen innebar att utvecklingen mot kollektiva avtal av-
brots. I stéllet inriktades organisationernas intresse frimst mot de tvis-
ter som forekom infor hyresnamnden. Ett véisentligt inslag i hyresregle-
ringssystemet var att de forhandlande parterna fick representation i hy-
resnamnder.

Ar 1950 bildade ett femtiotal allméinnyttiga bostadsforetag riksor-
ganisationen SABO. Infor beslutade @ndringar av hyresregleringslagen
enades SABO och Hyresgisternas Riksforbund 1957 om att rekom-
mendera anslutna bostadsforetag respektive hyresgéstféreningar att
anta en gemensamt utarbetad forhandlingsordning. Man enades samti-
digt om att inrdtta den gemensamma Hyresmarknadskommittén. For-
handlingsordningar kom att tecknas tdmligen omgaende mellan de lo-
kala hyresgéstféreningarna och bostadsforetagen. Héarigenom kom for-
handlingsarbetet igang efter enhetliga former. Det visade sig att det
praktiska forhandlingsarbetet inte bara kom att omfatta hyresbeloppens
storlek utan dven andra boendeférhallanden.

De tréaffade forhandlingsdverenskommelserna kom att tillimpas inte
bara for medlemmar i hyresgéstforeningen utan for samtliga hyresgés-
ter hos foretaget. SABO och Hyresgisternas Riksforbund utfirdade en
moderniserad forhandlingsordning 1971. De praktiska erfarenheterna
av forhandlingsarbetet kom da att beaktas.

3.1.1 Avvecklingen av hyresregleringen

Infor den vintade avvecklingen av hyresregleringen triffade Fastig-
hetsdgareforbundet och Hyresgésternas Riksférbund en 6verenskom-
melse 1970 om att bilda det gemensamma f6rhandlingsorganet Bo-
stadsmarknadskommittén. Man kom ocksa &verens om att rekommen-
dera fastighetsdgareforeningarna en forhandlingsordning.

Hyresregleringen avskaffades for nybyggda ldgenheter 1968. Den
kom att begrinsas till det ildre bestandet. Aven for de hyresreglerade
lagenheterna sa okade avtalsfriheten. Hyresvidrden kunde komma 6ver-
ens med hyresgisten om tilldgg till bashyran vid vardeférhojande at-
gérder.

Under 1971 beslutades om genomgripande dndringar av hyresregle-
ringslagen. Hérigenom blev forhandlingslosningen den normala vigen
att dndra hyran dven f6r de hyresreglerade ldgenheterna.

Systemet med generella hyreshdjningar avskaffades och ett nytt
bashyresbegrepp infordes. Bashyran utgjordes i princip av det hyres-
belopp som géllde for en ldgenheten 1972. Enligt huvudregeln skulle
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faststillelse och &ndring av bashyran ske genom forhandlingsverens-
kommelse. For att garantera att samspelet mellan organisationerna och
hyresndmnderna skulle fungera krévdes att &ndring av bashyran regel-
miéssigt skulle anmilas till hyresndmnden. Om férhandlingséverens-
kommelse inte triffats fick fradgan provas av hyresndmnd.

Det frivilliga férhandlingssystemet stod som forebild for det obli-
gatoriska forhandlingssystem som infordes i hyresregleringslagen och
senare avvecklingslagen. Nir bestimmelserna inférdes erinrade depar-
tementschefen om att utformningen av hyreslagstiftningen byggde pa
forekomsten av starka partsorganisationer och den viktiga roll de
kommit att spela. Mot denna bakgrund ansag departementschefen att
starka skil talade for att ge organisationerna ett direkt inflytande inom
ramen for hyresregleringslagens tvingande regler i alla fragor som ror-
de faststillelse och éndring av bashyran.>

De avtalsslutande parterna fick en betydande frihet nér det gillde att
utforma sina Overenskommelser. Detta innebar att huvudansvaret for
hyresregleringen kom att vila pa hyresmarknadens organisationer. Hy-
resndamnderna fick frangé 6verenskommelserna endast om de visentligt
avvek fran de allménna reglerna for hyressittning.

Denna utveckling medforde att behovet av foérhandlingséverens-
kommelser 6kade, vilket kom att leda till ett stérre spelrum for organi-
sationernas forhandlingsverksamhet. Hérigenom fick parterna pa hy-
resmarknaden ett 6kat inflytande.

Hyresgidsternas Riksférbund och Sveriges Fastighetsidgareférbund
var ense om att bruksvérdessystemet var att foredra jamfort med hyres-
regleringen. Systemet med generella hyreshdjningar tog inte hénsyn till
lagenheternas bruksvérde. Regeringen ansidg emellertid inte att tiden
dnnu var mogen for att upphdva hyresregleringen, eftersom den hyres-
reglerade hyran fér manga ldgenheter vésentligt understeg bruksvar-
deshyran. Regeringen beslutade om generell hyreshdjning fram till
1972.

Aven 1974 rs lag om avveckling av hyresregleringen innehsll be-
stimmelser om att dndring av hyran skulle ske genom en forhandlings-
overenskommelse. | vissa avseenden forstarktes organisationernas in-
flytande 6ver hyresregleringen. Organisationerna kunde tréffa skriftliga
overenskommelser om att avvecklingsreglerna inte skulle tillimpas pa
vissa orter. Avvecklingslagen byggde pa att gradvis anpassa hyrorna i
det hyresreglerade bestandet till bruksvirdesnivan enligt hyreslagen. |
den man hyran redan uppnétt bruksviardesniva sa var avvecklingslagen
inte tillamplig.

> Prop. 1971:103 s. 43 f.
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Organisationerna pa hyresmarknaden kom dédrmed i praktiken att
behirska administrationen av hyresregleringen under avvecklingslagen
som géllde fram till 1978. Forhandlingar kom att féras med stod av de
forhandlingsordningar som rekommenderats av Hyresgisternas Riks-
forbund, SABO och Sveriges Fastighetsdgareforbund. Nér hyresfor-
handlingslagen inférdes omfattades flertalet bostadslidgenheter i landet
redan av partsorganisationernas frivilliga forhandlingssystem.

3.1.2 Onskemal om lagreglering

Det frivilliga férhandlingssystemet fick successivt en allt storre utbred-
ning. Hyresgistrorelsen var en stark foresprakare for att forhandlings-
ritten skulle lagregleras. Detta var bakgrunden till att Hyresgésternas
Riksforbund 1973 tillsatte en intern utredning som kallades Boinfly-
tandeutredningen. Syftet var bl.a. att belysa och vérdera erfarenheterna
fran tillimpningen av hyreslagen och hyresregleringslagen. Utredning-
en foresprakade att hyresgistforeningen skulle ges laglig ritt att for-
handla och tréffa verenskommelser med motparten om hyran och and-
ra hyresvillkor.

For att uppna ett onskat matt av partsreglering pa hyresmarknaden
anfordes att hyresgésternas ritt och mgjligheter att kunna forhandla och
traffa overenskommelser via sin organisation maste sédkerstillas. Det
erinrades om att frivilliga forhandlingséverenskommelser forekom i
betydande omfattning och att de enskilda hyresgdsternas ritt bést togs
tillvara genom ett kollektivt forhandlingssystem. Samtidigt betonades
att det inte torde finnas forutsittningar for att pa frivillig vdg kunna
ticka hela hyresmarknaden.

Utredningen ansag darfor att ndgon form av tvingande bestimmelse
borde foras in i lagstiftningen. Det hidvdades att en fastighetsidgare
maste kunna tvingas till férhandlingsordning med ett innehall som mot-
svarar det som de férhandlande parterna pa frivillig vdg kommit fram
till. Man motsatte sig inte att mojlighet 6ppnades for den enskilde hy-
resgésten att fa sin hyra provad, trots att den blivit bestimd genom en
forhandlingsdverenskommelse.

I betdnkandet Solidarisk bostadspolitik behandlades fran mer gene-
rella utgéngspunkter frigan om ett 6kat inflytande for hyresgisterna.>
Har anfordes att det starka intresset hos hyresmarknadens parter att
finna lampliga férhandlingsformer bor kompletteras med lagstiftning.
Utredningen menade att dven om frivilliga Sverenskommelser fore-

> SOU 1974:17 s. 393 ff.
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kommer, sa innebar lagstadgade réttigheter en starkare position for hy-
resgésterna.

For att ge hyresgisterna inflytande vid saneringsfragor fick hyres-
gédsterna genom bostadssaneringslagen 1974 mojlighet att utéva infly-
tande genom sin hyresgistorganisation.

3.1.3 Forhandlingssystemet lagregleras

Organisationerna pa hyresmarknaden kom saledes att successivt spela
en allt viktigare roll. I samband med att hyresregleringen avvecklades
under mitten av 1970-talet var tiden mogen for att bygga vidare pa det
forhandlingssystem som vuxit fram. Hyresvillkoren for flertalet bo-
stadsldgenheter bestimdes under medverkan av organisationerna pa
hyresmarknaden. Inom den enskilda sektorn hade inte samma fasta for-
handlingsrutiner hunnit utvecklas som inom den allmannyttiga sektorn.

I direktiven till Hyresréttsutredningen anfordes att det dr angeldget
att regelsystemet far en sddan utformning att det frimjar strivandena
att successivt 6ka de boendes inflytande Gver bade den egna ldgenheten
och den omgivande miljon. Dessa aspekter skulle sdrskilt beaktas vid
forslagens utformning.>

Hyresgéstrorelsens boinflytandeutredning hévdade att den enskilde
hyresgistens rétt bist togs tillvara i det kollektiva systemet och att ett
lagfést kollektivt forhandlingssystem var ett rationellt och effektivt
verktyg for att sikerstilla hyresgésternas ritt. Det framstar som tydligt
att bade Hyresrittsutredningen och senare departementschefen tog in-
tryck av dessa synpunkter. Det forutsattes att utvecklingen skulle leda
till att forhandlingsordningar blev allt vanligare inom den enskilda
sektorn. Hyresrittsutredningen anforde:

”Aven fastighetsiigarna har uppfattat forhandlingssystemet som for-
delaktigt. Hirom vittnar redan det férhallandet att frivilliga forhand-
lingsordningar tecknats i sa stor utstrickning som skett. Vad som for
fastighetsdgarna framstatt som den framsta vinningen med en forhand-
lingsordning synes vara den praktiskt sett utomordentliga férenkling av
i forsta hand hyressittningsforfarandet...””’

Det anf6rdes vidare att en hyresgéstorganisation kan ta tillvara hy-
resgésternas gemensamma intressen och samla sadana erfarenheter att
den kan méta hyresvirden pa jamstilld fot. Utredningen ansig det mer
rationellt att driva forhandlingarna kollektivt @n individuellt. Genom

*SOU 1976:60 s. 29.
7S0U 1976:60 s. 63.
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kollektivt handlande i fria forhandlingar antogs hyresgésterna bést
kunna hévda sina rittigheter. Detta framgick av foljande uttalande:

”Vi anser oss kunna sla fast, att ett forhandlingssystem, dér hyres-
gédsterna representeras av sin organisation, innebdr visentliga fordelar
inte bara for den enskilde hyresgésten och for hyresgéstkollektivet utan
dven for samhillet.”®

De fordelar ett forhandlingssystem skulle kunna innebéira ansags va-
ra sa betydelsefulla att det inte var rimligt att den enskilde fastighets-
dgaren skulle f& avgora om hyresgésterna skulle fa ritt till kollektiva
forhandlingsdverenskommelser. | utredningen anfordes:

”Det maste emellertid anses realistiskt att utga fran att det kommer
att finnas ett inte obetydligt antal fastighetségare, som ej finner det for-
enligt med sina intressen att teckna frivilliga forhandlingsordningar.”

Genom att kanalisera sina krav och synpunkter till en organisation
anses hyresgisterna fa en betydande styrka. Hyresgisten sags som den
svagare parten som kunde ha svart att pa egen hand hivda sin ritt. Det
var darfor sérskilt angeldget att virna om hyresgésternas ratt till kol-
lektiva forhandlingar om hyresvérden inte frivilligt ville teckna en for-
handlingsordning. En sadan ritt ansags ocksa medfora en storre trygg-
het for att de forhandlingsordningar som redan uppnétts pa frivillig vig
skulle bli bestaende. En lagfast rétt till forhandlingsordning anséags
ddarmed utgora en visentlig och nddvéndig forbéttring av hyresgister-
nas stillning pa bostadsmarknaden. I betdnkandet anfordes:

”Vi har funnit att erfarenheterna av de hittills tillimpade férhand-
lingssystemen #r goda. Forhandlingssystemet innebér betydande prak-
tiska vinster. Genom att upptrdada kollektivt synes hyresgdsterna bast
kunna hédvda de réttigheter hyreslagstiftningen ger dem. Ett forhand-
lingssystem borgar for en sund utveckling pa hyresmarknaden utan in-
gripanden fran myndigheternas sida. En ordning med forhandlingar
framstar dessutom som en god vdg mot fordjupad boendedemokrati.
Mot bakgrunden av dessa konstateranden har vi funnit att ett férhand-
lingssystem innebdr sadana fordelar for hyresvirdar, hyresgéster och
samhiillet att forhandlingsritten bor lagfistas.”®

Det frivilliga forhandlingssystemet som utvecklats av organisatio-
nerna pa hyresmarknadens var forebild. Utgangspunkten var att dven
vid en lagreglering skulle férhandlingsordningar i storsta mojliga ut-
strackning tréffas frivilligt. Samma regler skulle gélla oavsett om for-
handlingsriatt uppnatts pé frivillig vég eller erhallits med stod av lagen.

50U 1976:60 s. 67.
3 SOU 1976:60 s. 64.
% SOU 1976:60 s. 21.
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I de fall hyresgéstorganisationen och hyresvirden inte var ense om
att teckna forhandlingsordning inférdes mojligheten att hénskjuta tvis-
ten till provning av hyresndmnden. Vid en sadan provning skulle hy-
resgéstorganisationen tillerkdnnas forhandlingsrédtt om det var skéligt
mot hyresvérden.

Departementschefen delade utredningens uppfattning om att erfa-
renheterna fran det frivilliga férhandlingssystemet var goda och att det
darfor var lampligt att lagfasta forhandlingsritten.

Utgangspunkten for hyresforhandlingslagen var att forhallandena pa
en balanserad bostadsmarknad i forsta hand bor regleras genom for-
handlingséverenskommelser och inte genom lagstiftning och myndig-
hetsutovning. Departementschefen framholl:

”Erfarenheterna av de hittills tillimpade forhandlingssystemen visar
ocksa att hyresfragor i allménhet &r vil lampade for att 16sas genom
kollektiva forhandlingar. Inom ramen for det frivilliga forhandlings-
systemet och det obligatoriska systemen enligt hyresregleringslagen
och avvecklingslagen har partsorganisationerna visat bade vilja och
formaga att komma Sverens.”®

Departementschefen anforde vidare:

”I likhet med utredningen réknar jag med att en lagfist férhand-
lingsritt i praktiken friamst skulle f betydelse for hyresgisterna.”®

Forslaget att lagreglera kollektiva férhandlingsdverenskommelser
tillstyrktes eller lamnades utan erinran av flertalet remissinstanser. De
forhandlande parterna, dvs. hyresgistrorelsen, de allminnyttiga bo-
stadsforetagen och fastighetsigaresidan, foresprakade forhandlings-
systemet.

Hyresforhandlingslagen som trddde i kraft 1978 innebar att den
praxis som utvecklats blev lagfist, samt att férhandlingsrattens ndrmare
forutséttningar och villkor blev lagreglerade. Hyresforhandlingslagens
regler kan sdgas vara priaglade av parternas vilja och ansvar att kunna
triffa vél avviagda overenskommelser. Lagstiftningen pa arbetsrittens
omrade anvéndes i stor utstrackning som forebild nir reglerna i hyres-
forhandlingslagen utformades.

Den omedelbara praktiska foljden av att hyresforhandlingslagen in-
fordes var att férhandlingsordningar upprittades dédr sddana tidigare
saknades. Forhandlingsritten kom i praktiken att innebéra en rétt till
forhandlingsordning for hyresgéstorganisation. Detta ledde till att det
skapades en bestaende grund for 6verenskommelser om hyror och and-
ra boendeforhallanden.

' Prop. 1977/78:175 s. 89.
52 Prop. 1977/78:175 5. 91.
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Systemet med kollektiva férhandlingar mellan parterna balanseras
av att den enskilde hyresgésten kan fa innehéllet i en férhandlingséver-
enskommelse prévat av hyresndmnden, savitt avser dennes hyresavtal.
Om de forhandlande parterna inte kan enas om en foérhandlingsver-
enskommelse har hyresvirden mojlighet att vinda sig till hyresndmn-
den och begdra &ndring av hyresvillkoren, dvs. hyreshdjning, for de
enskilda hyresgisterna. Vid en sddan provning tillimpas reglerna i hy-
reslagen, vilka bygger pa ett individuellt avtalsférhallande mellan hy-
resvérd och hyresgist.

Hyresforhandlingslagen har efter inférandet utvecklats och justerats
i olika omgéngar. Senare genomforda éndringar har framforallt motive-
rats av att man velat stirka de enskilda hyresgésternas inflytande och
stdllning, inom ramen for det kollektiva forhandlingssystemet. 1 allt
viasentligt kvarstar dock regelverket pa samma sitt som nér det inférdes
1978.

3.2 Forhandlingsskyldighetens omfattning

Grundldggande begrepp i hyresférhandlingslagen &ar forhandlings-
ordning, forhandlingséverenskommelse och férhandlingsklausul.

Forhandlingsordningen utgdr en hornsten i hyresférhandlingslagen.
Den reglerar omfattningen av forhandlingsskyldigheten mellan hy-
resvird och hyresgéstorganisation. Forhandlingsordningen utgér ut-
gangspunkt for att parterna skall kunna triffa forhandlingsverens-
kommelser. I sin tur dr det en forutséttning for att den enskilde hyres-
gidsten med en forhandlingsklausul i sitt hyresavtal skall bli bunden av
triffade forhandlingsdverenskommelser.

Hyresforhandlingslagen dr inte tillimplig for de fastigheter som
saknar forhandlingsordning. Hyresforhandlingar for dessa ldgenheter
regleras endast i hyreslagen. Nér hyresvéirden vill hoja hyran i sddana
fastigheter maste han skriftligen meddela detta till hyresgésterna. Om
meddelande inte leder till en 6verenskommelse om ny hyra far hy-
resvdrden ansoka om villkorsédndring hos hyresndmnden som har att
prova hyresvérdens yrkanden. Eftersom hyreslagen avser ett individu-
ellt avtal mellan hyresvérd och hyresgést, leder detta till att hyresvér-
den maste hinskjuta samtliga individuella hyresavtal till hyresndmnden
for provning, om en frivillig uppgorelse inte kan nas.
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3.2.1 Forutséttningar for kollektiva avtal

En forhandlingsordning skall uppfylla vissa formkrav. I denna anges
ramar och omfattning av forhandlingsskyldigheten. I en férhandlings-
ordning kan det dven regleras pa vilket sitt forhandlingar skall foras. |
forarbetena till hyresforhandlingslagen anfordes att lagstiftaren skall
vara neutral till hyresgésternas val av intresseorganisation.

For att kunna std som foérhandlingsmotpart till hyresviarden stélls
vissa formella krav p& organisationen. Det skall vara fraga om en juri-
disk person; i praktiken &r det frdga om en ideell forening. Det skall
finnas stadgar och styrelse skall vara utsedd. Foreningen skall ha till
uppgift att ta tillvara medlemmarnas intressen i hyresfragor. Det krédvs
ddaremot inte att foreningen skall vara en renodlad hyresgést-
organisation. En studentforening kan exempelvis fa upptrdda som for-
handlingsorganisation.

Vanligtvis omfattar en férhandlingsordning hyresvérdens hela l4-
genhetsbestand. Inget hindrar dock att en hyresvérd har flera férhand-
lingsordningar med olika hyresgéstforeningar. Hyresforhandlingslagen
tillater nu endast en forhandlingsordning per fastighet. Eventuella
tvister om forhandlingsordningar avgors av hyresndmnden.

Den enskilde hyresgédsten blir bunden av tridffade forhandlings-
overenskommelser genom hyreskontraktets forhandlingsklausul. Detta
innebédr att hyresgésten blir bunden av tréffade forhandlingsGverens-
kommelser d&ven om han inte & medlem i hyresgéstforeningen. Det ar
tillrackligt att hyresavtalet innehaller en forhandlingsklausul. Parterna
far inte diskriminera hyresgéster som inte &r medlemmar i hyresgéstor-
ganisationen.

For att hyresvirden skall kunna hoja hyran genom en forhandlings-
overenskommelse, krivs det att hyreskontraktet innehaller en forhand-
lingsklausul och att forhandlingséverenskommelsen grundar sig pa
géllande forhandlingsordning. En férhandlingséverenskommelse om
hyreshojning &r ett beslut om hogsta tillatna hyra. Det dr darfor mojligt
att ge rabatt till enskilda hyresgéster utan att man behover triaffa for-
handlingséverenskommelse om rabatten.

3.2.2 Parternas forhandlingsskyldighet

I fraga om hgjning av hyran och villkor f6r gemensamma utrymmen
giller s.k. primér forhandlingsskyldighet fér hyresvidrden. Detta inne-
bér att hyresviarden pa eget initiativ maste forhandla med hyresgéstor-
ganisationen. Hyresvirden kan inte kringgd forhandlingsskyldigheten
gentemot hyresgéstorganisationen genom att triffa avtal direkt med
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hyresgisten. Om hyresviarden bryter mot den primédra forhandlings-
skyldigheten dr avtalet ogiltigt, dessutom foreligger skadestandsskyl-
dighet gentemot hyresgéstorganisationen.

Primér forhandlingsskyldighet giller betrdffande hyra, men é&r in-
skrankt till att gélla hojning av hyran. Nagon skyldighet att forhandla
om hyressdnkning finns inte. Forstagangshyror efter ny- och ombygg-
nad omfattas inte av primir forhandlingsskyldighet. Det &r forst nér
hyresviarden vill hoja forstagidngshyran som forhandling krdvs. Den
primédra forhandlingsskyldigheten kan genom parternas forhandlings-
ordning emellertid vara utstrackt till att dven gélla forstagangshyror.

For andra fragor som omfattas av férhandlingsordningen foreligger
forhandlingsskyldighet pa begdran av endera part. Det kan handla om
hyresvillkor, gemensamma anordningar i huset och 6vriga boendefor-
hallanden som ror hyresgésterna gemensamt.

I hyresférhandlingslagen anges att de forhandlande parterna skall
sitta samma hyra for lika stora ldgenheter. Regeln &r tvingande for hy-
resvédrden och innebér att om skillnader i hyra forekommer mellan lika
stora ldgenheter skall dessa kunna motiveras ur bruksvirdessynpunkt.
Detta innebdr att hyresvdrden maste kunna visa att det finns saklig
grund for hyresskillnader mellan lika stora lagenheter.

Bestimmelsen har framst tillkommit mot bakgrund av att hyresgis-
ter som inte tillhor hyresgéstorganisationen inte skall missgynnas vid
hyressittningen.” Regeln innebir att hyresgdsten kan tvinga fram en
hyressédnkning, d&ven om en bruksvirdesprovning inte skulle ge vid
handen att hyran for ldgenheten i sig dr oskiligt hog. En hyresgéstorga-
nisation som har forhandlingsritt for ett hus har skyldighet att for-
handla for en lagenhet som omfattas av férhandlingsordningen oavsett
om hyresgisten dr medlem i hyresgéstorganisationen eller inte.

3.2.3 Lagéndringar om férhandlingsordningens
omfattning

Under 1994 &ndrades hyresforhandlingslagen sa att det blev tillatet
med mer &n en forhandlande hyresgéstorganisation i samma hus. Moti-
vet var att underldtta for hyresgéstorganisationer att kunna konkurrera
om hyresgisternas forhandlingsmandat.

I forarbetena till 1994 érs lagéndringar hdvdades att det kollektiva
forhandlingssystemet till en del tagit bort den flexibilitet som
bruksvirdesregeln i sig har. Ett allmadnnyttigt bostadsforetags kostnader
fordelas i detta system pa foretagets hela bestand efter olika principer

% Prop. 1977/78:175 s. 104 f.
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som foretaget och hyresgéstféreningen har kommit 6verens om. Genom
att uppgorelserna for det privata bestandet i stor utstrickning foljer
uppgorelserna for det allménnyttiga bestandet far utbud och efterfragan
ingen eller liten genomslagskraft vid hyresséttningen av enskild ldgen-
het.** Vidare uttalades att en ordning med flera aktérer pA marknaden
forutsitts leda till 6kad konkurrens och pa sikt medfora att hyresritten
som upplételseform far storre utvecklingsmojligheter, medan nuvaran-
de forhandlingssystem forsvarar mangfald och konkurrens bland hyres-
giistorganisationer och enskilda hyresgéster.*

Det var mot bakgrund av denna argumentation som bestimmelsen
om flera férhandlingsordningar fér samma hus infordes. En effekt av
att ha allménnyttan som forstahandsnorm &r den praxis som utvecklats i
forhandlingssammanhang, vilket innebdr att ndr forhandlings-
overenskommelser triffats for allménnyttans hyror, fors dessa hyror
ofta schablonmissigt Gver till det privata bestandet. Detta forsvarar
mojligheten att beakta konsumentviarderingar.

En konsekvens av de lagédndringar som genomfordes 1994 om for-
handlingsordningens omfattning var att hyresvidrden gavs méjlighet att
bestimma inflyttningshyran for en ny hyresgist utan att forst iaktta
primér férhandlingsskyldighet.

Redan 1997 andrades reglerna igen, sa att endast en forhandlings-
ordning per fastighet &r tillaten. Detta innebér att regeln om endast en
forhandlingsordning for ett och samma hus aterinfordes. Orsaken var
att det praktiska férhandlingsarbetet férsvarades av att tillata flera kon-
kurrerande hyresgéstorganisationer i samma fastighet. I propositionen
anfordes:

”...att de praktiska skél som talar mot att tillata flera forhandlings-
ordningar i ett hus véger tyngre &n de principiella skil som kan &bero-
pas for att behalla den nuvarande ordningen ...”*

Regeldndringarna 1997 innebar vidare att en forhandlingsordning
omfattar samtliga ldgenheter i fastigheten, dven om de inte &r uthyrda.
Andringen innebir ett forbud mot fria inflyttningshyror. Dirmed kan
hyresvérden inte kan ta ut hogre inflyttningshyra dn den hyra som fast-
stillts i forhandlingséverenskommelse nédr huset omfattas av forhand-
lingsordning. I férarbetena framholls bl.a. att fria inflyttningshyror sér-
skilt kan drabba de ekonomiskt svaga hushallen samt leda till bostads-
segregation.”’

 Prop. 1993/94:199 s. 54.
5 Prop. 1993/94 s. 51.

5 Prop. 1996/97:30 s. 44.
57 Prop. 1996/97:30 s. 55.
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324 Ratt att stdlla sig utanfor det kollektiva
systemet

Genom lagéndringar 1994 fick enskilda hyresgéster ritt att stélla sig
utanfor det kollektiva forhandlingssystemet. Hyresgésten fick ritt att fa
forhandlingsklausulen slopad i sitt hyreskontrakt och istéllet sjédlv kun-
na triffa avtal med sin hyresvird. Genom denna f6rindring gavs en-
skilda hyresgéster en reell mojlighet att stélla sig utanfor forhandlings-
systemet. Dessforinnan var hyresgéstens mojlighet att f4 forhandlings-
klausulen borttagen ur hyreskontraktet ytterst begransad. I forarbetena
anfordes att hyresgésten skall sittas i centrum och ges valfrihet i sa stor
utstrackning som mojligt. Hyresgésten méaste darfor sjdlv kunna vilja
att forhandla med hyresvédrden eller inordnas i det kollektiva syste-
met.*®

Regeln justerades 1997. Detta innebér att en Gverenskommelse om
att hyresavtalet inte skall innehélla en férhandlingsklausul dels skall
vara skriftlig, och dels inte kan triffas forrdn hyresforhéllandet varat i
tre manader.

I de fall hyresgésten valt att stilla sig utanfor det kollektiva syste-
met finns ingen lagstadgad forhandlingsskyldighet for ndgon av parter-
na. Denna situation var bakgrunden till att det 1994 infordes forenklade
administrativa regler, den s.k. passivitetsregeln, for hur hyresvirden
kan agera pa ett forenklat sétt nér han vill hgja hyran gentemot hyres-
gést som saknar forhandlingsklausul. Passivitetsregeln justerades 1997.
Den kan tillampas i de fastigheter som omfattas av férhandlingsord-
ning, och som omfattar hyresavtal som I6per pa obestdmd tid. Regeln
innebér att hyresvirden enligt vissa uppstillda formaliakrav skriftligen
maste meddela hyresgidsten om den hyreshdjning som begérs. Om hy-
resgésten inte vill godta denna méste han goéra invéndning. I annat fall
blir han bunden av hyresvérdens krav. Det #r endast om hyresgéisten
gor invandning som hyresvdrden behdver vinda sig till hyresndamnden
och begira villkorsdndring.

3.2.5 Nér de forhandlande parterna inte kommer
overens

Vid kollektiva forhandlingar har de forhandlande parterna ingen rétts-
lig skyldighet att komma fram till ndgot férhandlingsresultat.

Om hyresférhandlingarna avslutas utan att en Gverenskommelse
kommer till stind saknar de forhandlande parterna mojlighet att fa

5 Prop. 1993/94:199 s. 49.
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tvisten prévad i hyresndmnden. Partssammansatta centrala forhand-
lingsorgan kan komma att préva en sadan tvist. Hyresmarknadskom-
mittén omfattar SABO och Hyresgésternas Riksférbund. Pa det privata
omradet finns Bostadsmarknadskommittén som omfattar Sveriges Fas-
tighetsdgareforbund och Hyresgisternas Riksforbund. Det finns vissa
skillnader mellan de bada kommittéernas sitt att arbeta, bl.a. nir det
giller vilka fall som kan tas upp till prévning.

De allméannyttiga bostadsforetagen och hyresgéstforeningarna har i
sina forhandlingsordningar atagit sig en skyldighet att hénskjuta even-
tuella tvister till Hyresmarknadskommittén och dven folja dess avgo-
randen.

I hyresforhandlingslagen finns en regel som innebér att om for-
handlingarna avslutats utan att en uppgorelse traffats, ar det istéllet de
enskilda parterna i hyresférhallandet, dvs. hyresvirden och de enskilda
hyresgésterna, som far ansdka om &ndring av hyresvillkoren hos hyres-
ndmnden. Detta innebér i praktiken att utfallet av de kollektiva for-
handlingarna @ven blir normerande vid hyresnimndens bedomning av
bruksvérdet for likvirdiga lagenheter.

I forarbetena till 1984 é&rs &ndringar av hyresforhandlingslagen
overvigdes alternativet att infora sdrskilda regler som gor det mojligt
att fora 6ver en kollektiv forhandlingstvist till hyresndmnden nér for-
handlingarna strandat.®” Fragan berdrdes dven vid tillkomsten av hyres-
forhandlingslagen. Bakgrunden till forslaget var systemets nackdelar
ndr de forhandlande parterna inte &r Overens. For bostadsforetag med
tusentals hyresgéster uppstar betydande svarigheter for savil bostadsfo-
retaget som hyresndmnden att i praktiken kunna genomféra en prov-
ning i hyresndmnden. Hanteringen riskerar att bli resurskravande och
omfattande.

Forslaget kom dock inte att genomf6ras. Orsaken var att man sag en
risk for att tyngdpunkten i sjdlva forhandlingsarbetet skulle forskjutas
fran den fria férhandlingssituationen till den striktare myndighetsprov-
ningen. Detta skulle kunna medf6ra att férhandlingssystemet férsvaga-
des.

Det skall noteras att ndr hyresnimnden handldgger ett stort antal
tvister av likartad beskaffenhet mellan en hyresvérd och dennes hyres-
géster far hyresndmnden tillampa ett férenklat forfarande, som innebér
att ett antal lampliga typfall viljs ut for avgorande. Med ledning av
dessa far ovriga fall sedan avgoras utan muntlig férhandling. Forutsétt-
ningen dr att det dr uppenbart att sddan forhandling inte behovs.

% Prop. 1983/84:137.
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3.2.6 Hyresgéstens mojlighet till provning

Hyresforhandlingslagen inférdes i forsta hand for att starka hyresgis-
ternas rittigheter. Forhandlingsarbetet innebér ofta att forhandlingar
omfattar ett stort antal ldgenheter. Under sddana forutséttningar ar det
oundvikligt att enstaka ldgenheter far en oriktig hyressittning.

Det framstar déarfor som ett naturligt réttssékerhetskrav att den en-
skilde hyresgésten maste ges mojlighet att fa en forhandlingsverens-
kommelse provad, savitt avser dennes hyresavtal. Detta innebér att hy-
resndmnden provar om bruksvirdeshyran ar korrekt for den ldgenhet
som omfattas av provningen. | forarbetena till hyresforhandlingslagen
anforde departementschefen:

”En forutséttning for att ett lagbundet kollektivt férhandlingssystem
skall kunna godtas bor enligt min uppfattning vara att det i sjdlva sys-
temet byggs in tillfredsstdllande garantier for den enskildes rittssiker-
het.””

For att forbéttra hyresgésternas réttssikerhet infordes regler som in-
nebdr att en enskild hyresgist for egen del kan begéra provning av for-
handlingséverenskommelsen hos hyresnamnden. Redan innan hyres-
forhandlingslagen tridde i kraft hade hyresgisten mojlighet att sdga
upp hyresavtalet for villkorsdandring vid kontraktstidens slut. Eftersom
en sadan uppsdgning endast kunde goras till kontraktstidens utgang
kunde detta innebira att hyresgisten blev skyldig att betala eventuellt
felaktig hyra under en langre tid.

Hyresnamndens provning kan endast avse de hyresvillkor som reg-
lerats genom den klandrade forhandlingsverenskommelsen och som
giller just den klagande hyresgisten. Overenskommelser av kollektiv
natur, exempelvis betrdffande boendemiljo och fastighetsservice, kan
inte provas.

Om hyresndmnden fattar beslut om att sdnka hyran, innebér det att
hyresgésten har ritt att fa tillbaka vad han erlagt fér mycket. Hyres-
géstens ritt till provning dr tidsbegrénsad for att inte skapa ovisshet om
vilka hyresvillkor som géller. Provning maste dérfér begéras inom tre
méanader fran den dag det nya villkoret borjade tillampas.

Om hyresgésten missar tidsfristen for att begédra provning av for-
handlingséverenskommelsen finns dven mdjlighet att ansdka om vill-
korsdndring hos hyresndmnden. De éndrade reglerna om villkorsénd-
ring som inférdes 1984 innebér att en villkorstvist numera kan foras till
hyresndmnden dven under péagaende avtalstid. Hyresgidsten maste
emellertid forst skriftligen ha meddelat hyresvarden om den &ndring
han vill ha av hyresvillkoren. Aven om avsikten med meddelandet &r

" Prop. 1977/78:175 5. 93.
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att fa till stand forhandlingar mellan parterna krévs det inte att parterna
verkligen forhandlar. Reglerna om villkorsédndring dr mindre formanli-
ga for hyresgisten eftersom en sadan dndring endast kan begiras efter
vissa tidsfrister.

3.3 Samspelet mellan bruksvirdes- och
hyresférhandlingssystemet

I hyresforhandlingslagen regleras pa vilket sitt kollektiva avtal far tréf-
fas mellan hyresviard och hyresgistorganisation. Dessutom regleras
vilka regler som parterna har att rétta sig efter vid dessa férhandlingar
for att forhandlingsdverenskommelserna skall bli géllande mot enskilda
hyresgister. Forhandlingssystemet tar framst sikte pa forhandling om
hyror, men det tillimpas dven pa samma sitt fér andra kollektiva beslut
mellan parterna.

Bruksvirdessystemet &r inget hyresséttningssystem eftersom det
inte anger hur den grundldggande hyresnivan skall faststdllas. Hyres-
skillnader mellan ldgenheter med olika bruksvirde har inte lagstiftaren
eller réttspraxis uttalat sig om. Detta innebér att hyresndmnden inte kan
uttala sig om hyresstrukturens skélighet. Det &r upp till parterna pé hy-
resmarknaden att gora en sddan bedomning. Hyresndmnden kan endast
beddma att en viss hyra ar skalig.

Nir hyresforhandlingssystemet infordes ansdg man att det var vik-
tigt att forhandlingsrétten omfattade samtliga bostadsldgenheter i be-
standet samt att den hyresgéstorganisation som har forhandlingsritten
skall forhandla for alla ldgenheter, oberoende av om hyresgésterna &r
medlemmar eller ej. I forarbetena anfordes:

”[ detta system dér hyrorna i olika lagenheter paverkar varandra pa
grund av objektivt bedombara faktorer foreligger enligt utredningen ett
kollektivt hyresgistintresse att kunna dva inflytande pa samtliga ldgen-
heter i det berorda bestandet. Skulle vissa lagenheter undantas fran for-
handlingsordningen I6per man risken att i strid med bruksvérdesprinci-
pen fa skilda hyresnivéer for likvirdiga ligenheter.””

Lagstiftaren har saledes 6verlatit tillimpningen av hyresséttningen
till de forhandlande parterna. De forutsitts triffa 6verenskommelser
som innebdr att det objektiva konsumentintresset kommer till uttryck
vid hyresséttningen.

I praktiken har hyresférhandlingssystemet en stark paverkan pa
bruksvirdessystemet. Hyresférhandlingssystemet och bruksvirdessys-

""'Prop. 1977/78:175 5. 36.
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temet &r ndra sammanldnkande med varandra eftersom resultatet av
hyresférhandlingarna direkt paverkar bruksvérdessystemets faktiska
utfall. Bruksvérdessystemet har kommit att utvecklas fran ett individu-
ellt skydd for hyresgésten till en ram f6r kollektiva forhandlingar. Det
kollektiva forhandlingssystemet ses som en garanti for den enskilde
hyresgistens mdjlighet att hdvda sin rétt inom bruksvérdessystemets
ramar.

I systemet finns ocksé en nédra koppling mellan hyressittningen for
allménnyttan och den privata hyresritten, genom att allménnyttan har
en hyresnormerande roll. Det kollektiva férhandlingssystemet &dr ocksa
lika f6r allménnyttan och den privata hyresritten.
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4 Allménnyttan som forstahandsnorm

I motiven till inférandet av bruksvérdesreglerna framhdlls att allmén-
nyttan pa flera sitt hade en viktig roll att spela. Framvéxten av ett stort
allménnyttigt bestand skulle bidra till att minska bostadsbristen och
ddrmed skapa bittre balans pa bostadsmarknaden.

De allminnyttiga foretagens hyresséttning ansags inverka ddmpande
péa den allminna hyresnivan. Vid hyresprévning pa bristorter skulle en
sarskild jamforelse goras med hyran for nybyggda lagenheter. Eftersom
det frimst var allmdnnyttan som stod fér nyproduktionen, fick dess
hyresnivéaer dirigenom en indirekt betydelse nir skiligheten av en be-
gérd hyra provades.

Niér bristortsbegreppet utmonstrades i borjan av 1970-talet fick all-
ménnyttan denna roll pa samtliga orter. Effekten av detta blev dock
begrinsad. Vid mitten av 1970-talet blev allminnyttan f6rstahands-
norm vid all jaimf6relseprévning i alla marknadsldgen. Det framsta mo-
tivet till den reformen var att halla nere hyresnivin med hjilp av all-
ménnyttans sjdlvkostnadsbaserade hyror.

I detta kapitel diskuteras sjidlvkostnadsprincipen och svarigheterna
att tillimpa bestdmmelsen om allmidnnyttan som forstahandsnorm i
rattspraxis. Avslutningsvis redovisas Hyresmarknadskommitténs re-
kommendation om hyresséttning.

4.1 Sjdlvkostnadsprincipen

Motivet till att ge allmdnnyttan en roll som forstahandsnorm var att den
tillimpar sjdlvkostnadsprincipen. Genom att féretagen arbetar utan en-
skilt vinstintresse kommer hyrorna inte att bli hogre an att de ticker
direkta kostnader och inbegriper en skilig forrantning pa det insatta
kapitalet.

Tanken om en koppling till allménnyttan presenterades ursprungli-
gen ar 1966 i betinkandet Ny hyreslagstifining dar Hyreslagstiftnings-
sakkunniga i ett resonemang om risker fér orimliga hyreshdjningar
framholl:

”Dértill kommer att det vixande bestandet av allménnyttiga lagen-
heter, for vilka bruksvirdet lattare later sig 6verblicka, kommer att ha
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en stabiliserande betydelse. Detta bestand kan vid direkt jamforlighet i
fraga om bruksvirdet tjaina som norm och vid avvikelser utgora rikt-
punkt f6r beddmningen.””

I propositionen som lag till grund for bruksvirdessystemet framholl
departementschefen att allménnyttans sjédlvkostnadsbestimda hyror
otvivelaktigt kommer att inverka ddmpande pé den allménna hyresni-
van. Bostadsforetagens relativt begrinsade bestand av ldgenheter i sti-
dernas centrala delar skulle dock innebéra att jamforelseprovningar
mer séllan baserades pa allménnyttiga foretags ldgenheter.

Kopplingen till allménnyttans sjdlvkostnadsbestimda hyror vid jam-
forelseprovning rymmer emellertid en inneboende motsittning. A ena
sidan skall vid faststidllande av savil provningsldgenhetens som jamfo-
relseldgenheternas bruksvérden helt bortses fran produktions-, drifts-
och forvaltningskostnader. A andra sidan skall sjilvkostnadsbestimda
hyror tjdna som norm. Det handlar om tva principer som svarligen later
sig tillimpas samtidigt. Det gér inte att bortse fran sjidlvkostnaden om
den samtidigt skall tjina som norm.

Lagstiftaren valde att tillimpa de olika principerna i olika mark-
nadsldgen. 1 och med detta fick allménnyttans hyror betydelse framst
vid hyresprévning pé bristorter. Det var en politiskt avvagning som
innebdr att sjdlvkostnaden faktiskt skulle ha betydelse for jamforel-
seprovningen pa bristorter, men inte pa ndgon annan ort.

Nér allménnyttans hyror blev forstahandsnorm for alla bostads-
marknader i mitten av 1970-talet aktualiserades aterigen det motsigel-
sefulla resonemanget. Fordndringen motiverades just med sjélvkost-
nadsprincipen:

“Eftersom dessa foretag tillimpar sjidlvkostnadsprincipen, dampas
dérmed den allménna hyresnivéan.””

Det handlade inte lingre om att motverka hyresstegring pa bristor-
ter, utan syftet med reglerna var att dimpa den allmidnna hyresnivan.
Medlet for detta blev en koppling till hyresnivaerna i det allménnyttiga
bestandet. Darmed blev allménnyttans sjdlvkostnad en norm f6r samtli-
ga hyror, trots att bruksvirdessystemet inte skulle ta hansyn till kostna-
derna. En tydlig avsiktsforskjutning hade skett, utan att detta ndrmare
kommenterades i forarbetena.

Kopplingen till allmédnnyttans hyror rymmer ytterligare ett problem:
Hur skall sjidlvkostnaden bestammas? Jag syftar hir inte pa vad som

7f SOU 1966:14 s. 241.
3 Prop. 1974:150 5. 471.
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skall inga i begreppet sjidlvkostnad, utan pa vilken niva inom det all-
minnyttiga foretaget som sjilvkostnaden skall beriknas.”

Sjdlvkostnaden kan antingen avse det allménnyttiga foretaget som
helhet eller en enskild fastighet. Konsekvenserna blir sjédlvfallet olika
beroende pa vad som avses. I forarbetena fran 1968 och 1974 talades
om 7sjélvkostnadsbestimda” hyror. Detta uttalande ger ingen nédrmare
végledning.

Inom allménnyttan har grundprincipen alltid varit att tillimpa sjalv-
kostnadsprincipen pa foretagsniva. Det dr pa denna niva som kostnader
och intdkter skall balansera. Forenklat uttryckt skall hyresintikterna
sammantaget ticka foretagets samtliga kostnader inklusive behov av
konsolidering och utdelning pé insatt kapital. Hyresuttaget fordelas
sedan pa olika lagenheter i enlighet med deras relativa bruksvarde.

Det finns en utvecklad modell for att hantera denna fordelning.
Konstruktionen och tillimpningen av modellen beskrivs lingre fram i
detta kapitel. Overenskommelse om savil det totala hyresuttaget som
fordelningen av hyran triaffas vid forhandlingar mellan det allménnytti-
ga bostadsforetaget och den hyresgéstforening med vilken bolaget har
avtal om forhandlingsordning.

Det ar rimligt att anta att lagstiftaren ként till och beaktat detta for-
héallande och ddrmed utformat lagstiftningen mot denna bakgrund. Att
allménnyttan drivs efter sjdlvkostnadsprincipen har séledes en ddm-
pande effekt endast pa en Gvergripande niva pa den allménna hyresni-
van. Sjdlva jaimforelseprovningen gors alltid med ett antal likvirdiga
lagenheter. Det dr den hyra som giller for dessa lagenheter som har
betydelse for provningen. Detta innebér att hyresséttningen inom all-
ménnyttan dr av mycket stor betydelse for utfallet av bruksvérdessys-
temet.

4.2 Effekter av allmédnnyttans hyressittning

Hyresfordelningen inom allménnyttan innebér att hyresintdkterna fran
en viss fastighet inte nodvindigtvis motsvarar sjdlvkostnaderna for
denna fastighet, de kan vara bade hogre och ldgre. Tillimpas hyressitt-

™ Det saknas en allmint accepterad definition av begreppet sjélvkostnad. Enligt
proposition 1968:91 Bih. A innebiér sjélvkostnadsprincipen att “hyrorna sitts sa
att de pa lang sikt tdcker de faktiska kostnaderna”. Den praxis som utvecklats
inom allménnyttan aterfinns i SABO:s rekommendationer om hyreskalkylering.
Enligt dessa skall i sjdlvkostnadskalkylen tas upp alla kostnader som ror fastig-
hetsforvaltningen. I dessa ingar drift- och underhéllskostnader samt skatt. Dess-
utom skall allt kapital som nedlagts i fastigheterna forréntas och skrivas av
oavsett vem som tillskjutit detta.
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ningsmodellen leder detta till ett genomslag for konsumenternas vérde-
ringar av ldgenheters olika bruksvirde, helt i linje med vad bruksvar-
dessystemet forutsatte.

Det 4r viktigt att notera att allménnyttans hyresstruktur bara kan ut-
vecklas och fordndras inom ramen for sjélvkostnadsprincipen. Det &r
bara dessa kostnader som skall tidckas och det finns dérfor inte alltid
motiv att “utnyttja ldgenhetens fulla marknadsvirde”. En relativ hoj-
ning av hyran f6r nagra lagenheter medfor en motsvarande sankning for
nagra andra och vice versa.

Det dr ocksa viktigt att notera att det pa bostadsmarknader som be-
star av ett flertal kommuner ofta finns flera allmédnnyttiga bostadsfore-
tag. Varje enskilt foretag arbetar efter sjdlvkostnadsprincipen. Hyresni-
van hos ett allménnyttigt foretag i en forortskommun har alltsa inget
som helst samband med hyresnivén hos ett foretag i den centralt beldg-
na kommunen. I t.ex. Stor-Stockholm innebér detta att ldgenheter som
ligger i en forortskommun kan ha hogre hyra 4n ldgenheter som ligger
ndarmare stadens centrum i Stockholms stad, dven om ldgenheterna i
Ovrigt har samma bruksvarde.

Om allménnyttans hyresséttning speglar ldgenheternas olika relativa
bruksvérden sé leder det pa sikt till att hyresstrukturen for hela hyres-
husbestandet kommer att motsvara ldgenheternas relativa bruksvérden.
Pa bristorter medfor detta att privata fastighetsdgare inte kan tillgodo-
gora sig ldgenheternas fulla marknadsvérden. I dessa fall kan den be-
talningsvilja som mer &n patagligt overstiger sjidlvkostnaden inte ut-
nyttjas.

Om allménnyttans hyresséttning inte speglar ldgenheternas olika
relativa bruksviarden kommer den allménna hyresstrukturen inte heller
att gora det. Hyresstrukturen kommer da att framstd som otydlig och
godtycklig. Dessa problem berordes inte alls i propositionen som fore-
slog att allménnyttan skulle bli forstahandsnorm vid jamforelseprov-
ning. Den enda anmérkning som fanns var foljande:

”Sjalvfallet maste kréivas att hyressittningen i de allménnyttiga jam-
forelseldgenheterna &r korrekt och representativ for det allménnyttiga
bestandet.””

Inneborden av detta uttalande 4r oklar. Av sammanhanget dr det
dock uppenbart att detta inte syftar pa allmidnnyttans hyresséttning som
sadan. Det handlar om i vilken utstrickning allménnyttiga ldgenheter
kan anvindas som jamforelseobjekt vid bruksvérdesprovning.

Att hyressittningen skall vara representativ kan rimligen tolkas som
att lagenheterna inte far ha hyror som i nagon storre utstrackning avvi-
ker fran likvdrdiga lagenheter i allmédnnyttans bestand. De far séaledes

> Prop. 1974:150 5. 471.
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varken vara for hoga eller for laga i forhallande till hyran foér andra
allménnyttiga lagenheter med samma bruksvérde.

Med begreppet korrekt menas riktig och felfri. Problemet ar att vad
som ér ritt eller fel hyra inte kan avgoras pa objektiva grunder.

Hur skall d& detta uttalande tolkas? En tolkning &r att hyresnivan
inte skall vara nedpressad till foljd av kommunala subventioner till bo-
stadsforetaget. I propositionen om &éndringar i hyreslagstiftningen fran
1984 anforde departementschefen:

”Jag vill... framhalla vikten av att tilltron till bruksvérdessystemet
bibehélls. Denna tilltro skulle uppenbarligen rubbas, om en avsevérd
del av de allménnyttiga bostadsforetagens hyror direkt eller indirekt
skulle betalas med kommunala medel. I en sddan situation blir det svart
att sla vakt om ett regelsystem som innebér att hyrorna i de allméannyt-
tiga foretagen ir prisledande vid varje bruksvirdeprévning.””

En annan, eventuellt kompletterande, tolkning av inneborden &r
denna:

”Mest ndraliggande dr att anta att hyran inte far klart avvika fran
allménnyttans princip om sjilvkostnadstdckning. — — —

En normal ‘Gverviltring’ av ett bostadsforetags kostnader fran det
nyare, dyrare fastighetsbestandet till det dldre, billigare kan inte ségas
vara inkorrekt. Att sidan Gverviltring kan ske dr ett tecken pa att det
dldre bestandet har haft for 1ga hyror ur bruksvirdesynpunkt.””’

Dessa tolkningar har bada en koppling till sjdlvkostnadsprincipen.
En helt annan tolkning skulle kunna vara att hyresséttningen, lat vara
inom ramen for sjdlvkostnadsprincipen, dr korrekt i forhallande till 13-
genheternas varierande bruksvirden. Slutsatsen av en sadan tolkning
skulle vara att hyror som inte &verensstimmer med konsumenternas
virderingar av ldgenhetens bruksvérde inte far anvéndas som jamf6rel-
sematerial.

Inte heller réttspraxis har bidragit till att klarldgga vad som avsags
med uttalandet. Av bostadsdomstolens praxis kan man dra slutsatsen att
det dr mycket svart att hdvda att ett allménnyttigt foretags hyror inte ar
korrekta genom att de avviker fran sjidlvkostnadsprincipen. Bostads-
domstolen har i flera réttsfall provat om allménnyttans hyror skall ute-
slutas som jamforelseobjekt, nér det hdvdats att hyrorna inte satts med
korrekt tillimpning av sjélvkostnadsprincipen. Bostadsdomstolen har
aberopat uttalanden i forarbeten, men inte gjort ndgon fordjupad analys
eller utvecklat ndgon tolkning av sjdlvkostnadsprincipens nérmare in-

7S Prop. 1983/84:137 5. 75.
"7 Rittri, 1985, s. 118.
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nebord.” Bostadsdomstolen har i domskilen endast anfort att det inte
visats att allménnyttans hyror varit inkorrekta.

4.3 Oxtorgsmalet

Ett aktuellt och uppmirksammat réttsfall ar det s.k. Oxtorgsmalet. Ett
antal hyresgister i den nybyggda fastigheten Oxkérran 1 i Stockholm
hade begirt att fa sina hyror sdnkta. De framholl att hyran var patagligt
hogre dn hyran for ldgenheter som till bruksvirdet var likvdrdiga. Som
jamforelse aberopades lagenheter i fastigheten Tegelpramen 2 i Stock-
holm. Dessa ldgenheter dgs av ett allménnyttigt bostadsforetag. Vid
forhandlingarna i hyresndmnden var parterna dverens om att ldgenhe-
terna i Oxkérran och i Tegelpramen vad giller bruksvérdet var i grova
drag likvardiga.

Hyresvérden bestred hyresgisternas yrkande med hénvisning till att
hyrorna i Tegelprdmen var “underprissatta”. Parterna var inte dverens
om sa var fallet eller inte. Hér skall inte den fragan diskuteras vidare,
utan endast konstateras att hyresndmnden i Stockholm gjorde den be-
domningen att den utgdende hyresnivan i Tegelpramen inte téckte
sjdlvkostnaderna for objektet.

Huruvida bostadsforetaget som helhet tillimpade sjélvkostnadsprin-
cipen diskuterades inte i hyresndmndens beslut. Fragan som behandla-
des rorde endast Tegelpramen. I sitt beslut skrev hyresndmnden:

”Hyresnamnden tar nu upp fragan om sjilvkostnadsprincipen asido-
satts i kvarteret Tegelpramen.

Harvid vill hyresndmnden inledningsvis anfora att fragan om vad
som utgoér sjdlvkostnader i samband med ett nybyggnadsprojekt kan
vara foremal for diskussion och négon entydig definition av detta be-
grepp lar knappast kunna uppstillas. En visentlig fraga ar i vilken ut-
strackning produktionskostnader i nybyggnadsprojektet kan utjdmnas
mot det allménnyttiga bostadsforetagets bostadsbestand i Gvrigt. Oav-
sett hur det forhaller sig hdarmed far dock — enligt hyresndmndens me-
ning for att fortroendet for bruksvirdessystemet skall kunna uppritt-
hallas — nagra visentliga avsteg fran sjdlvkostnaden for det aktuella
projektet inte ha gjorts om detta skall kunna utgéra underlag vid en
jamforelseprovning. Med den utformning och betydelse som de all-
ménnyttiga foretagens hyror forutsétts ha for hyrorna i Svrigt, skulle
sadana avsteg ndmligen kunna innebéra att privata fastighetsédgare dis-
kriminerades eftersom det ofta inte torde finnas lika stora mojligheter
till utjamning inom ett storre bostadsbestand for dem. — — —

78 Rittsfall frén bostadsdomstolen (RBD) 28:78, 6:86 samt 12:94.
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Mot bakgrund av det anforda maste det enligt hyresndmndens me-
ning starkt séttas i fraga om hyresnivan cirka 1 100 kr per kvadratmeter
i kvarteret Tegelpramen ar korrekt med beaktande av sjdlvkostnads-
principen. Enligt ndmnden talar omsténdigheterna i stéllet for att angi-
ven niva vasentligt avviker fran en hyresniva baserad pa rimliga sjélv-
kostnader for det aktuella projektet. Redan pa grund av dessa omstin-
digheter bor hyrorna i kvarteret Tegelpramen uteslutas fran jamforel-
sematerialet och inte heller i 6vrigt ligga till grund for bedémningen av
skiiliga hyror i kvarteret Oxkérran.””

Slutsatsen av hyresndmndens beslut blir att hyrorna i princip maste
baseras pa sjdlvkostnaden for fastigheten, om lagenheterna skall kunna
utgéra jamforelseobjekt. Hyresndmnden i Stockholm avvek dirmed
fran tidigare praxis. Motiven till detta beslut himtades inte i lagtexten
eller i forarbetena. I stillet angavs att fortroendet for bruksvirdessys-
temet maste uppritthallas och att privata fastighetségare annars skulle
diskrimineras, eftersom de oftast har ett mindre bestand att fordela hy-
rorna pa.

Huruvida beslutet innebér att fortroendet for systemet uppritthalls
ar oklart. Det beror nog pa vem man fragar. Att privata hyresvirdar
skulle bli diskriminerade om hyresnimndens beslut hade gétt i en an-
nan riktning, dr forstas ocksa relativt. Det forda resonemanget innebér
att en stor privat hyresvérd skulle diskrimineras mindre och en liten
privat hyresvird skulle diskrimineras mer av ett annorlunda beslut.

Man skulle emellertid kunna hivda att allménnyttans roll som f6rs-
tahandsnorm generellt diskriminerar privata hyresvirdar, eftersom den
hindrar dem att tillgodogora sig lagenheternas fulla marknadsvérden.
Detta &r dock snarare en politisk &n en juridisk fraga.

Hyrorna i Oxkérran kom, efter att ldgenheterna i Tegelpramen ute-
slutits ur jaimforelsematerialet, att faststdllas genom en allmén skélig-
hetsbedomning. Den hyresniva som angavs i beslutet 1ag avsevért 6ver
hyresnivan i Tegelpramen. Beslutet overklagades av hyresgésterna till
Svea hovriitt.

Hovritten fann, liksom hyresndmnden, att hyresnivan i Tegelpra-
men visentligt avviker fran vad som kan anses vara rimliga sjilvkost-
nader. [ sitt beslut pekade hovritten pé att lagenheter i hus som &gs av
allménnyttiga bostadsforetag skall vara forstahandsnorm vid bruks-
vérdesprovning och utvecklade sedan foljande resonemang:

”Bestdimmelsens ordalydelse hindrar inte hyresndmnden eller hov-
ritten fran att vid faststidllande av skilig hyra bortse fran underprissatta
jamforelseobjekt. Fragan blir d& om motiven till lagstiftningen medfor
annat.

" Hyresndmndens i Stockholm beslut 7 december 1998, drende 10424/97.
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I motiven framhalls som en grundliggande forutséttning att de all-
mannyttiga foretagens hyror dr korrekta och att deras hyressittning
bygger pa principen om tickning for sjdlvkostnaden. Hur sjidlvkostna-
den skall berdknas framgar emellertid inte ndrmare och nagon allmén-
giltig definition star knappast att finna. Nagot uttalat stod for att sjélv-
kostnadshyran vid — som i detta fall — nybyggnad skall knytas till pro-
duktionskostnaden for det enskilda objektet aterfinns inte. Daremot har
i 1968 ars proposition hénvisats till kostnadsnivan i nyproduktionen
hos de allmédnnyttiga foretagen. Den omsténdigheten, att det vid hyres-
sidttningen av nyproducerade ldgenheter sker en viss Overviltring av
produktionskostnaden pa andra delar av foretagets ldgenhetsbestand,
medfor dock enligt géllande ritt inte utan vidare att ldgenheterna inte
far anvéndas som jamforelsematerial. Utrymmet for en saddan utjam-
ning far dock, enligt hovrittens mening, anses begréinsat, inte minst
under nuvarande forhallanden da det statliga stodet for bostadsproduk-
tionen avvecklas och mgjligheterna till hyresutjamning allmént mins-
kar.

Att vid hyressittning av en nyproduktion hos ett allménnyttigt bo-
stadsforetag utan vidare betrakta som sjdlvkostnad enbart vad bostads-
foretaget viljer att hianfora till nyproduktionen, sedan den fordelat
kostnaderna dven pa andra delar av sitt ligenhetsbestand, framstér var-
ken fran allménna utgangspunkter eller med hénsyn till motivuttalan-
dena som forenligt med en korrekt hyressittning.”®

Hovritten understrok ocksa hyresndmndens uppfattning att vésent-
liga avsteg fran sjdlvkostnaden rubbar tilltron till bruksvérdessystemet
och innebér diskriminering av privata hyresvérdar.

Det dr uppenbart att hovritten har haft svart att hitta vigledning i
lagstiftning och motivuttalanden. A ena sidan far viss “dverviltring” av
produktionskostnaden ske, men 4 andra sidan #r utrymmet begrinsat. A
ena sidan finns inget uttalande om att sjédlvkostnaden skall knytas till
produktionskostnaden, men & andra sidan &r det orimligt att bostadsfo-
retaget godtyckligt avgér hur mycket av produktionskostnaden som
skall belasta objektet.

I hovrittens beslut gjordes en hanvisning till 1968 ars proposition
om kostnadsnivan i nyproduktionen hos de allménnyttiga foretagen.
Virdet av denna jamférelse kan diskuteras da den bestimmelse som
den syftade pa har utmonstrats ur hyreslagen.

Ett viktigt motiv for hovritten var att privata hyresvirdar inte skall
diskrimineras. Detta motiv aterfinns inte i forarbetena till bruksvérdes-
reglerna. [ stdllet framstar i forarbetena som det vésentligaste motivut-

%0 Svea hovriitts beslut den 30 juni 1999, mal nr 5869/98.
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talandet att ddmpa hyresutvecklingen. Detta &r nagot som hovritten
over huvud taget inte beror.

Hovritten framholl att det i hyreslagens bestdimmelser inte fanns
nagot som hindrar hyresndmnden eller hovritten fran att bortse fran
underprissatta jaimforelseobjekt, och efter en sammanvigning av argu-
menten i det ovan redovisade resonemanget valde man att gora detta.

Kérnan i hovrittens resonemang var saledes att de allménnyttiga 14-
genheterna kunde accepteras som jamforelseobjekt endast om hyres-
sdttningen for dessa var korrekt. Med korrekt hyresséttning avsag hov-
ritten att det vid hyresséttningen inte har gjorts nagra vésentliga avsteg
fran sjédlvkostnaden for det aktuella projektet.

Denna knytning av “korrektheten” till fastighetens sjdlvkostnad re-
ser emellertid nya fragetecken. I t.ex. en dldre, centralt beldgen fastig-
het i ett allmannyttigt bestand dr det inte ovanligt att fastighetens sjalv-
kostnad &r betydligt ldgre dn hyran. Man kan i ett sadant fall anta att
konsumenterna for en ldgenhet i denna fastighet dr beredda att betala
betydligt mer i hyra &n vad som motsvarar fastighetens sjidlvkostnad.
Hyresséttningen blir dé inte korrekt eftersom hyressittningen inte mot-
svarar fastighetens sjidlvkostnader. P4 samma sétt som man i Oxtorgs-
maélet talade om underprissittning skulle man i detta fall kunna tala om
Overprissittning. Lagenheter i en sddan fastighet skulle da ocksa med
samma argument kunna uteslutas ur jamforelsematerialet.

Oxtorgsmalet tydliggjorde en antal grundldggande problem i bruks-
vérdesreglerna. Enligt de ursprungliga motivuttalandena skulle hénsyn
inte tas till kostnaderna nir bruksvérdet faststills. Senare infordes all-
ménnyttan som forstahandsobjekt just for att den tillimpar sjdlvkost-
nadsprincipen. Det sades dock inte huruvida sjidlvkostnadsprincipen
skulle tillampas pa fastighets- eller foretagsniva, bara att hyresséttning-
en skulle vara korrekt.

Vad som menas med korrekt i detta ssmmanhang ar oklart. Lagstift-
ningen framstar i viss mén som otydlig och motségelsefull och lamnar
ett stort tolkningsutrymme till réttspraxis. Men inte heller réttspraxis
har lyckats klarligga vad som avsetts. Aven efter att Oxtorgsmalet av-
gjorts i hogsta instans framstar principerna som oklara.

I sammanhanget kan noteras att Oxtorgsmalet ocksa aktualiserade
fragan om allménnyttans roll som forstahandsnorm strider mot EG-
riatten. De argument som talade for detta byggde pé en hénvisning till
Romfordragets bestimmelser om blandadministration. Privata foretags
beslut om priser far enligt dessa regler inte ges bindande verkan for
andra foretag. Detta betraktas i EG-rétten som en otillaten diskrimine-
ring. Ett beslut om att géra allménnyttans hyror direkt bindande ocksa
for andra hyresvirdar skulle darfor kunna vara oftrenligt med EG-
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ritten. [ och med att malet avgjordes utan jamforelseprovning med all-
mannyttans lagenheter stidlldes dock fragan aldrig pa sin spets.

Det bor ocksé noteras att bostadspolitik inom Europeiska unionen
ses som en nationell angeldgenhet. Det finns inga direktiv pa omradet,
utan det dr medlemsstaterna sjélva som bestdmmer om bostadspoliti-
ken.

4.4 Allménnyttans hyresséttning

Efter att allménnyttan i slutet av 1950-talet frikopplats fran hyresregle-
ringen borjade en ny modell for hyressittning att ta form. Syftet var att
sitta hyrorna i olika bostadsomraden utifran bostddernas utformning,
utrustning, ldge och andra faktorer som paverkade anvindbarheten.
Utvecklingen av en sadan hyresséttning gick dock trogt pad ménga orter
och det saknades en allmént accepterad metod for att jaimfora olika 13-
genheter med varandra. Detta ledde till att den av SABO och Hyres-
gisternas Riksforbund instiftade Hyresmarknadskommittén utvecklade
en modell for férdelning av hyrorna. Denna modell har kallats for hy-
resséttningssystemet. Modellen introducerades 1972 genom centrala
rekommendationer till de lokala parterna och avsikten var att den skulle
anvindas i samband med de arliga hyresforhandlingarna.

Nedan redovisas i korthet hur hyresséttningsrekommendationerna
utformades. Beskrivningen bygger pa Hyressdttning — handledning och
Hyressdttning i kommunala bostadsforetag, bada utgivna av Hyres-
gisternas Riksforbund och SABO.®'

4.4.1 1972 ars rekommendation

Syftet med 1972 ars rekommendation var att frimja en utveckling mot
en hyressittning diar hyran paverkas av bostddernas virde for konsu-
menterna. Darfor skulle en versyn av hyresstrukturen ske i samband
med ordinarie hyresforhandlingar. Forst skulle foretagets totala hyres-
belopp faststillas och dérefter skulle detta med hjilp av modellen for-
delas pa lagenheter i olika bostadsomraden. Avsikten var att likvirdiga
lagenheter skulle ha lika hyror. Hyran for varje ldagenhet skulle vara
beroende av lagenhetens storlek och utrustning, dess lige och andra
kvaliteter i lagenheten, fastigheten och bostadsomrédet.

8! Hyresggsternas Riksforbund och SABO, 1974 och 1992.
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Den tekniska utformningen av modellen kan i korthet beskrivas pa
foljande sétt:

Varje bostadsomrade tilldelades en alderskomponent baserad pa
fardigstdllningsér. Denna avsag att spegla den normala standardut-
vecklingen fran ar till &r. Hur alderskomponenten skulle bestimmas var
faststillt redan i modellen.

Varje omrade fick ocksé en bostadsviardeskomponent. Denna erhélls
genom att varje bostadsomrade podngsattes enligt en sdrskild mall. Det
som skulle beaktas var sérskilda avvikelser i ldgenheterna, i gemen-
samma anldggningar och betréiffande service. Dessutom skulle hdnsyn
tas till omradets ldge, miljo och nirhet till social, kulturell och kom-
mersiell service samt vissa ovriga faktorer.

Det fanns ett tak och ett golv fér hur mycket varje enskild faktor
skulle tillatas sla igenom. Inom dessa ramar var poédngsittningen en
fraga for de lokala férhandlande parterna. De faktorer dér variationer
tillats paverka hyran mest var omradets lige och miljo. Nér det géllde
lagesfaktorn skulle man ta hénsyn till ldget i férhallande till kommun-
och kommundelscentrum, arbetsplatsomraden samt kommunikations-
mojligheter.

Alderskomponenten och boendevirdeskomponenten adderades och
kom dérmed att utgéra omradets hyresséttningsfaktor. Foretagets totala
hyresbelopp fordelades sedan mellan olika bostadsomraden utifran de-
ras respektive hyresséttningsfaktor.

Det var uppenbart att inforandet av en sddan hdr modell, sdrskilt om
man samtidigt sag 6ver hyresfordelningen inom varje omrade, skulle
kunna leda till stora hyresfordndringar, bade uppéat och nedat. Vissa
hyreshojningar skulle ddrmed kunna bli orimligt héga om de genom-
fordes omedelbart. Hyresmarknadskommittén foreslog dérfor en suc-
cessiv overgang till den 6nskade hyresstrukturen. Den innebar att, un-
der en 6vergangstid som omfattade flera ar, hyreshéjningarna maxime-
rades till ett 6verenskommet belopp och att ingen hyra sénktes. Syftet
var att underldtta genomforande av en hyressittning byggd pa konsu-
mentvirderingar.

Rekommendationen syftade till att lata konsumenternas varderingar
sla igenom, och den tekniska utformningen var vél genomarbetad.
Trots detta kom modellen att tillimpas i ytterst ringa omfattning. En-
staka moment kunde ibland beaktas i forhandlingarna, men ett fullstén-
digt genomforande skedde endast undantagsvis.
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4.4.2 1991 ars rekommendation

I slutet av 1980-talet sag Hyresmarknadskommittén Gver hyressitt-
ningsmodellen i syfte att forenkla och modernisera denna. Det skulle
skapas ett storre utrymme for lokala bedomningar samtidigt som berdk-
ningar och simuleringar med datorstod skulle underléttas. Avsikten var
som tidigare att frimja utvecklingen av en lokal hyressittning byggd pa
konsumenternas vérderingar. Efter Oversynen utfirdade Hyresmark-
nadskommittén 1991 en ny rekommendation om hyresséttning.

Pa lagenhetsniva skulle forst bestimmas en ldgenhetspoédng i princip
baserad pa antal rum och yta. Didrefter bestimdes eventuella korrige-
ringspodng, beroende pd om ldgenheten saknade viss standardutrust-
ning eller hade mer utrustning eller hogre standard &n normalt.

P& omradesniva skulle boendevirdet bedomas. Detta faststilldes
med hjdlp av fyra faktorer: standard, geografiskt ldge, ndrservice och
narmiljo. Bedomningarna skulle géras genom att relatera olika omra-
den till varandra. Det var den sammanlagda poédngen som avgjorde vil-
ken relativ hyra en viss ldgenhet skulle fa.

En visentlig fordndring jamfort med den tidigare rekommendatio-
nen var att den inte innehdll nagra begriansning for hur mycket olika
faktorer skulle kunna vidgas in. Det blev fritt fram for de lokala parterna
att lagga storre eller mindre vikt vid de olika komponenterna.

Hyresmarknadskommitténs nya rekommendation har bidragit till att
stimulera en dversyn av hyresséttning pa ett antal orter. Oftast har dock
dessa Gversyner genomforts i enlighet med lokalt utvecklade modeller.
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5 Individuell hyresséttning

I direktiven anges att utvecklingen mot en mer individuell hyressitt-
ning liksom en 6kad differentiering av lagenhetsutbudet kan leda till
svarigheter att vid bruksvirdesprovningar finna jimforelseobjekt. Det
anges att jag darfor bor analysera vilka effekter det far pa bruksvirdes-
systemets tillimpbarhet. Jag har ocksé i mitt forra betinkande Pa de
boendes villkor, i samband med redovisade forslag, angivit att jag ater-
kommer till de konsekvenser mina forslag kan fa i dessa delar.

I detta kapitel redovisas hur bruksvirdesprovningar fungerar och
under vilka forutsdttningar som jamforelseprovningar kan goras, samt
gillande rittspraxis pa omradet. Tidigare utredningars forslag for att
underldtta jamforelseprovningar berdrs. Bruksvirdessystemets nuva-
rande svagheter vid en dkad individualisering av hyresritten diskuteras.
Jag belyser vilka problem som kan forutses vid en fortsatt 6kad indivi-
dualisering, sdrskilt med hinsyn till mina forslag i tidigare presenterat
beténkande.

5.1 Okad individualisering

En bruksvirdesprovning bygger i forsta hand pa att jamforelser gors
med likvdrdiga ldagenheter. Néar bruksvirdessystemet infordes var la-
genheterna och hyresvillkoren betydligt mer lika varandra dn de &r i
dag. Det var framst ldgenheternas storlek, lige och modernitetsgrad
som skilde sig at. [ 6vrigt var lagenheternas utformning och utrustning
tamligen likartad. Tidsandan utmirktes av storskaliga och enhetliga
16sningar, framfor allt inom nyproduktionen. Under sadana forhéllan-
den var forutsittningarna i allmidnhet gynnsamma nér det gillde moj-
ligheten att hitta jamforbara ldgenheter. Med en 6kande individualise-
ring av hyresavtalen ser daremot forutsittningarna vésentligt annorlun-
da ut nir det géller mojligheten att hitta ldgenheter som kan godtas som
jamforbara.

Dagens hyresgister stiller ofta krav pa att en modern bostad skall
uppfylla manga behov samtidigt. Bostaden skall exempelvis ge utrym-
me for socialt umgénge och fritidsaktiviteter, men ocksa kunna fungera
som arbetsplats vid distansarbete. Det moderna samhillet priaglas av
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olika livsstilar, varierande behov och 6nskemaél i olika faser av livet
samt en utveckling dér kdrnfamiljen inte ldngre intar samma sjélvklara
plats som tidigare. Denna situation innebér att hyresgésternas efterfra-
gan och 6nskemal kommer att bli mer varierande. Detta medfor att hy-
resvdrdarna maste kunna tillgodose de enskilda hyresgésternas onske-
mal och behov for att kunna skapa forutsittningar for langvariga hyres-
forhallanden med nojda hyresgister. En 6kad lyhordhet och anpassning
till hyresgésternas onskemal har ocksad mérkts under det senaste decen-
niet.

Manga hyresvirdar har ocksa valt att anpassa lagenheterna efter hy-
resgisternas individuella 6nskemal; som exempel kan ndmnas tillval,
hyresgiststyrt ldgenhetsunderhall och mgjlighet att vilja extra service.
Det kan exempelvis innebéra att hyresgésten sjdlv ansvarar fér méalning
och tapetsering, mojlighet till tillval av tvdattmaskin och torktumlare,
eller att hyresgésten deltar i fastighetsskotseln. P4 manga hall bedrivs
ocksa ett aktivt samarbete mellan hyresvérd och hyresgister for att hy-
resgisterna pa olika sétt skall fa ett okat inflytande Gver sitt boende
genom sjilvforvaltning.

Ett antal forskare har nyligen genomfort en enkdtundersokning rik-
tad till privata och kommuniigda bostadsforetag.*” Den omfattar bl.a.
fragor om bostadsmarknaden i dag och i framtiden. Enkéten har skick-
ats till cirka 590 privata och kommunégda bolag, med ungefar lika for-
delning mellan bada grupperna. Svaren omfattar cirka 100 privata och
cirka 160 kommunigda bolag.

Sammanstéllningen av svaren visar att valfrihet for hyresgésten nér
det giller service och underhall ar klart vanligast i de kommunigda
bolagen. I fragor som ror den framtida utvecklingen av hyreskontrak-
tets innehall finns det en bred enighet kring uppfattningen att hyres-
gésternas valfrihet nér det géller service och underhall kommer att 6ka.
Det rader ocksa en stor uppslutning kring tanken att bostadsféretagen i
framtiden i hogre grad kommer att medverka till kompletterande tjéns-
ter av olika slag, exempelvis internet, dldreomsorg och biluthyrning. En
majoritet av de svarande instimmer i péstaendet att “bruksvirdes-
systemet bor fordndras mot mer individuell hyressittning.”*

En framsynt hyresvérd forsoker dven att forutse hur hyresgésternas
efterfragan kan tédnkas se ut i framtiden. Det kommer dérfor att vara
angeldget for hyresvirdarna att fortgaende fora en dialog med befintli-
ga och presumtiva hyresgéster for att kunna anpassa sig till de enskilda
hyresgésternas behov och 6nskemal. Den genomférda enkdtundersok-

* Bejrum, 2000.
%5 Bejrum, 2000, s. 19.
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ningen stddjer ocksa hypotesen att vi sannolikt gar mot en utveckling
som innebér en okad individualisering.

Detta innebér en utveckling som successivt stéller 6kade krav pa
mer individuellt utformade och utrustade ligenheter. En sadan utveck-
ling leder ofrankomligen till att ligenheternas utrustning, standard och
service kommer att variera betydligt. Detta medfor i sin tur att hyres-
avtalens utformning maste bli mer flexibla och individuellt anpassade,
sa att de kan tillgodose hyresgisternas skiftande behov och 6nskemal.

Under sadana forutséttningar blir det ocksa svarare att med nuva-
rande rittspraxis kunna hitta likvirdiga jaimforelseldgenheter. Detta kan
leda till att hyresndmnderna blir mer bendgna att avgéra drenden ge-
nom en allmén skilighetsbedomning, vilket innebér dkade svarigheter
att forutse besluten.

5.1.1 Forslag som medfor 6kad individualisering

SABO har i sitt utvecklingsprojekt ”Valbar hyra” presenterat flera
tdnkbara mojligheter att utveckla individuellt utformade hyresavtal.®
Malsittningen &r att astadkomma ett system med maximal flexibilitet
sa att hyresvirden kan anpassa sitt utbud av service och tjanster till den
lokala marknaden. Detta forutsitter en dialog med de enskilda hyres-
gésterna. Ett sddant system kan inte ges nagon standardiserad 16sning.

Utgangspunkten i ”Valbar hyra” dr foretagets normala utbud av ser-
vice och tjinster som foretaget sjélv bestimmer Gver. Denna niva pa
utbudet motsvarar det som kallas normhyra. Med normhyran avses sa-
ledes hyran for en ldagenhet i huset med den dér forekommande utrust-
ningen och viss basservice. Hyresgésten erbjuds sedan att bestilla
franval och tillval av tjanster i enlighet med det utbud som f6retaget
presenterar.

Forslagen i ”Valbar hyra” bygger pa att bruksvirdessystemet be-
halls. Det foreslas att normhyran bildar utgdngspunkt for jamforelse-
provningen. Dérutéver skall hyresndmderna ocksa kunna virdera pris-
satta tillval och franval separat. En sidan uppdelning av hyran innebér
en skillnad jamfort med géllande bruksvérdesprévning som avser total-
hyran.

Inom Hyresgisternas Riksforbund péagér ett utvecklingsprojekt kallat
“Boflex — modell for flexibla boendekostnader”.*> Modellen innebir i
korthet att hyran delas upp i nettohyra och individuell hyra. Nettohyran
omfattar kapitalkostnader, fastighetsskatt, yttre underhéll och stérre

8 Pagaende utvecklingsrapport hos SABO.
%5 pagaende utvecklingsprojekt hos Hyresgisternas Riksforbund.
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reparationer. Denna del maste alla boende betala for. Nettohyran skall
sakerstilla en grundniva pé service for hyresgisterna liksom fastighets-
dgarens intresse av ett langsiktigt ekonomiskt utbyte. Den individuella
delen bestar av kostnader for den enskilda hyresgistens forbrukning
och val av standard eller serviceniva.

Modellerna i ”Valbar Hyra” och "Boflex” dr i vésentliga delar upp-
byggda pa samma sitt. Det finns dock en principiell skillnad i upp-
byggnaden kring begreppen normhyra och nettohyra. Normhyran forut-
satts kunna variera mellan olika foretag, medan nettohyran ar ett fast
begrepp, lika for alla foretag.

De boendes inflytande 6ver den egna bostaden och bostadsomradet
ar utgangspunkten for de férslag som jag presenterade i betdnkandet Pa
de boendes villkor. Dar anfors att det dr viktigt for hyresrittens framti-
da konkurrenskraft att utveckla den i en riktning som tillater betydligt
storre valfrihet. Utgangspunkten &r att den enskilde hyresgisten skall ha
ett sa stort inflytande som mgjligt Gver sitt eget boende. Modellen for
”Valbar Hyra” och “Boflex” diskuteras i betdnkandet som mgjliga vé-
gar for att uppnd en 6kad individualisering.

I betdnkandet foreslas dessutom att allménnyttiga bostadsforetag pa
vissa omraden skall fa gora avvikelser fran hyreslagstiftningens tving-
ande regler for att kunna genomfora en okad individualisering. Det f6-
reslas bl.a. bli mojligt att direkt avtala med hyresgésten om tillval och
franval av standard, underhall, service och tjanster och att individuella
overenskommelser med hyresgésten ges foretrdde framfor forhand-
lingsdverenskommelser. Utredningen foreslar ocksa vidgade mojlighe-
ter till mer flexibla kontraktsformer, t.ex. hyresavtal med indexklausul
och hyresavtal pa bestdmd tid utan mojlighet till uppségning i fortid.
Genom mojligheten att individualisera hyresavtalen forutsitts hy-
resvérden ocksa kunna erbjuda formanligare avtalsvillkor.

Om dessa forslag genomfors innebér det dkad individualisering av
savil ldgenheternas utrustning och standard som hyresavtalens utform-
ning. En bruksvirdesprovning avser totalhyran. Med nuvarande lag-
stiftning och rittspraxis kan man da forutse 6kade svarigheter att finna
likvérdiga jamforelseobjekt vid en bruksvéardesprovning.
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5.2 Forutséttningar for jamforelseprovning

5.2.1 Allménna utgangspunkter

Som tidigare redovisats bygger bruksvirdesprincipen pa att likvirdiga
lagenheter skall ha lika hyror. Det dr ldgenheternas beskaffenhet som
avgor bruksvirdet. [ tidigare avsnitt har beskrivits, dels att det ankom-
mer pa hyresmarknadens parter att i praktiken utforma hyressittningen
enligt bruksvirdessystemets intentioner, dels under vilka forutséttning-
ar en ligenhets hyra kan bli foremél for provning i hyresnimnd.*

Vid en prévning i hyresndmnden dr utgangspunkten att den ldgenhet
som #r foremal for provning, dvs. prévningsldgenheten, skall jamf6ras
med andra &beropade lagenheter med samma bruksvarde, dvs. jaimforel-
seldgenheter.

For att jamforelseldgenheten skall kunna laggas till grund for en
provning kravs att dberopade jamforelseldgenheter och provningslagen-
heten anses likvérdiga. Detta innebér att de i tdimligen grova drag skall
motsvara varandra. Genom att hyrorna i det allmdnnyttiga bestandet
skall vara forstahandsnorm far hyresnivan i det privata bestdndet oftast
en underordnad betydelse om den aberopas vid jaimforelseprovningar.

Om en jamforelse inte kan ske med lagenheter pa orten, far hyres-
namnden istillet beakta jimforelsematerial pa annan ort med jamforbart
hyreslage och i 6vrigt med likartade forhallanden pa hyresmarknaden.

I forarbetena anges foljande om aberopande av jamforelseldgenhe-
ter:

”Salunda bor de normalt ha samma anvandningssitt, bostadsyta och
modernitetsgrad. En ldgenhet bor dock inte uteslutas fran jamforelse-
materialet bara av det skilet att den i viss utstrickning avviker fran den
lagenhet vars hyra skall bestimmas. Om ldgenheten i ndgot avseende &r
av sdmre beskaffenhet, bor det ldgre bruksvirde som foranleds harav
kunna uppvigas av att ligenheten i annat avseende #r béttre. En relativt
stor tolerans av det slag som nu antytts dr nddvindig och leder till att
jamforelsematerialet blir storre och didrmed mer rittvisande. A andra
sidan maste starkt understrykas, att avvikelserna inte far vara avsevér-
da. Annars riskerar man att jaimf6relseprévningen blir alltfér skons-
méssig.”’

% T detta kapitel avses den provning som gors av hyresnamnden, eller vid ver-
klaganden Svea hovritt. Bostadsdomstolen var tidigare prejudikatbildande
instans for hyresmal. Bostadsdomstolens uppgifter 6vertogs den 1 juli 1994 av
Svea hovritt.

%7 Prop. 1967:141 s. 53.



76 Individuell hyressdittning SOU 2000:33

Bostadsdomstolens praxis fran ett flertal fall visar att det stélls stora
krav pa att de aberopade jamforelseldgenheterna &r likviardiga med
provningsldgenheten for att de skall fa anvéindas som jamforelseobjekt.
Detta innebar att vid en jamforelseprovning bor endast sddana ldgen-
heter aberopas som med hénsyn till storlek, planlosning, lage och andra
faktorer &r likvdrdiga. I princip skall de vara jamforbara med avseende
pa alla sidana faktorer. Aven i andra hinseenden bér prévnings- och
jamforelseldgenheterna vara sa lika som mojligt. Om t.ex. provningsla-
genheten &r en trerumsldgenhet bor dven aberopade jamforelseldgen-
heter vara trerumsldgenheter. Jamforelseldgenheterna bor ocksa i stort
Overensstimma med provningsldgenheterna vad giller storlek mitt i
antalet kvadratmeter.

Bostadsdomstolen har i flera fall uttalat att det ankommer pa parter-
na att sjédlva ta fram det jamforelsematerial som de vill aberopa. Be-
domningen skall i forsta hand grunda sig pa det material som parterna
aberopar i malet.

5.2.2 Jamforelseprovning genom kvittning

Om provningsldgenheterna och aberopat jaimférelsematerial inte &r helt
likvérdigt tillats i réttspraxis att olika bruksvirdesfaktorer i begrinsad
utstrackning kvittas mot varandra. Enligt praxis tillats sddan kvittning i
regel endast om de skiljaktiga faktorerna dr av nagorlunda likartat slag.
Som exempel kan ndmnas att bostadsdomstolen anség att ett battre ldge
inte kunde kvittas mot en sdmre planlésning och ldgre teknisk standard
med f6ljande motivering:

“Enligt bostadsdomstolens uppfattning bér metoden att s a s kvitta
minusfaktorer mot plusfaktorer tillimpas med viss varsamhet vid en
provning av likvédrdigheten mellan ldgenheter. Annars kan jamforelse-
materialet ldtt komma att inrymma ldgenheter som skiljer sig alltfor
mycket fran provningsldgenheten, 14t vara att de vid en mera fri be-
domning kan framsta som likviardiga med denna. For en f6rsiktig an-
viandning av metoden talar ocksa att bedomningen av fragan om en mi-
nusfaktor skall anses kunna uppvigas av en plusfaktor inte sillan i sig
inrymmer sd mycket av subjektiva moment och preferenser att prov-
ningen av hyressattningstvisten kan bli alltfér skonsméssig. ‘Kvittning’
bor dérfor i princip forbehallas faktorer av ndgorlunda likartat slag.”*®

Med samma argumentering uteslot bostadsdomstolen i ett annat mal
aberopat jamforelsematerial som ansags i olika hinseenden vara sdmre

88 RBD 46:80.
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4n provningsligenheterna.® Bostadsdomstolens restriktiva héllning for
att medge en jamforelseprovning bekriftas pa samma sétt dven i senare
rittsfall som bl.a. avsag betydelsen av skillnader i yta och standard.”
Nir det géller dldre bostadsldgenheter som varit féremal for genomgri-
pande modernisering ansag diremot bostadsdomstolen att man maste
godta att nagot storre avvikelser foreligger, jamfort med moderna l4-
genheter.”!

I ett annat rittsfall ansdg bostadsdomstolen diremot att ett nagot
mindre centralt lige kunde uppvigas av hogre standard séavitt avsag
snickerier och golvbeldggning.”* Detta rittsfall avviker dock fran savil
tidigare som senare praxis.

Rittspraxis innebidr saledes att vid en bruksvirdesprovning i hyres-
namnd kommer jamforelser att ske med ett litet urval av lagenheter som
i stort sett dr likartade. Eftersom en jamforelseprovning i forsta hand
skall ske med ldgenheter som dgs av allmédnnyttan innebér detta att det
allménnyttiga bostadsforetagets hyressittning och hyresstruktur far ett
starkt genomslag dven pa detaljniva.

523 Allmain skilighetsbedomning

Praxis visar att en bruksvérdesprévning i hyresndmnden stiller stora
krav pa parternas formaga att plocka fram lampligt jaimf6relsematerial.
I praktiken &r det vanligt att parterna inte lyckas prestera ett jamforel-
sematerial som domstolen godtar. Nar parterna inte dberopar jamforel-
seldgenheter, eller om domstolen anser att aberopat jamforelsematerial
ar oanvindbart, & man hénvisad till en allmén skélighetsbedomning.
Detta innebér i praktiken att det aberopade jamfGrelsematerialet inte
spelar den avgorande roll som det gor vid en direkt jamforelseprovning.

Praxis visar att hyresndmnderna stiller héga krav pa jamforbarhet,
och att det i praktiken endast tillats sma avvikelser mellan de ldgenhe-
ter som skall jamforas. Detta innebdr att allménna skilighetsbed6m-
ningar gors i stor utstrickning. Om hyresndmnden har kdnnedom om
hyresnivaer som parterna inte aberopat, far inte domstolen grunda sin
bedomning pa detta material, om man inte forst berett parterna tillfille
att yttra sig over det.”

% RBD 19:82 och 21:91.
P RBD 21:91.

' RBD 9:83.

2 RBD 8:91.

% RBD 8:78 och 22:83.
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I praktiken har emellertid hyresndmnden mojlighet att beakta jamfo-
relsematerial som parterna vare sig aberopat eller yttrat sig 6ver, inom
ramen for en allmidn skélighetsbedomning. Hyresndmnden kan da
skonsmaéssigt beakta sddant material, och motivera sitt beslut med sin
allménna kdnnedom om férhallandena pa orten.

I en artikel i Svensk Juristtidning har det uttryckts kritik mot bo-
stadsdomstolens praxis nér det géller krav pa lagenheternas jamforbar-
het vid en bruksvardesprovning. Dér framférdes synpunkten att praxis
knappast stimmer 6verens med forarbetenas utgdngspunkt att ldgenhe-
terna i grova drag skall vara likvirdiga. I artikeln anfordes:

”... att en relativt stor tolerans behovs for att jamforelsematerialet
skall bli tillrdckligt stort och ddrmed mera réttvisande. Med det synsétt
BD anlagt dr det néstan uteslutet att anstilla jamforelser annat &n med
lagenheter i samma hus eller inom samma omrade byggda vid samma
tidpunkt.”**

Forarbetena innehaller ddremot inte nagot uttalande om hur en all-
mén skilighetsbedomning skall g till.

Nackdelar med en allmén skiilighetsbedomning

Rittspraxis fran bostadsdomstolen visar att det stiélls stora krav pa att
provningsldgenhet och aberopade jamforelseldgenheter motsvarar var-
andra och &r likvérdiga for att domstolen skall ligga jamforelsemateri-
alet till grund for sin bedomning. En utveckling mot mer individuellt
utformade ldgenheter och olikartade avtalsvillkor gor att det blir svarare
att hitta likvéardiga lagenheter. Det kan dven antas bli mer komplicerat
for parterna att kunna 6verblicka hur olika lagenheter och kontraktsvill-
kor dr utformade. Under sddana omstiandigheter blir bruksvirdesprov-
ningar sannolikt ocksd mer tidsédande for bade parterna och hyres-
namnden.

En sadan utveckling medfor sannolikt ocksa att hyresndmnden i
O0kad omfattning kommer att avgora bruksvirdesmal genom allmén
skélighetsbedomning. Dérmed blir det svarare for parterna att forutse
hyresndmndens beslut, eftersom en sadan provning innebidr en mer
skonsméssig bedomning. Det innebdr dven en Okad osédkerhet att inte
kunna forutse vilka faktorer som hyresndmnden véger in i sina bedom-
ningar. Konsekvenserna av en saddan utveckling kan innebéra att bruks-
véirdesprovningar mer far karaktiren av offentlig hyresreglering. Det
gar inte att dra nagra langtgaende slutsatser om en 6kad individualise-

* Svensk Juristtidning 1998, Svensk Rittspraxis. Nyttjanderitt till fast egendom
1988-1997, Anders Victorin, s. 421-422.
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ring leder till att praxis &ndras sa att hyresndmnderna kommer att godta
storre avvikelser mellan provningsldgenhet och jaimforelseldgenheter.

Att bruksvirdesprovningar dnda i praktiken tycks fungera nagorlun-
da tillfredsstidllande beror sannolikt pa hyresndmndernas specialiserade
roll som innefattar god kinnedom om den lokala hyresséttningen. Detta
innebdr i allménhet att det finns gynnsamma forutséttningar for allmén-
na skélighetsbedomningar. I praktiken avgors ocksa manga tvister som
héanskjutits till hyresndmnden genom att parterna sjélva under hand-
laggningen, med eller utan medverkan fran hyresndmnden, sjidlva kom-
mer Overens. | sddana fall blir tvisten 19st utan att hyresndamnden beho-
ver fatta beslut.

53 Tidigare forslag

Redan i borjan av 1980-talet forutségs att utvecklingen pa hyresmark-
naden skulle kunna medféra problem att hitta ldmpliga jamforelsela-
genheter vid en bruksvéardesprévning.

Underhéllsfondsutredningens betidnkande lag till grund f6r den lag-
stiftning som gjorde det mojligt att infora hyresgéststyrt lagenhetsun-
derhall.” Reglerna innebir att hyresvirden genom en férhandlingsdver-
enskommelse kan avtala bort sin underhallsskyldighet for ligenheternas
inre underhall, dvs. i allmdnhet mélning och tapetsering. Dessa regler
har lett till att flera bostadsforetag i dag genom en forhandlingsover-
enskommelse med hyresgéstféreningen har infort s.k. valfritt lagen-
hetsunderhall. Ménga hyresgister i allménnyttiga bostadsforetag har
ocksa mojlighet att bestimma 6ver ndr underhallet skall utforas, samt
att bestilla tillval av utrustning utdver normal standard.

Underhéllsfondsutredningen forutsag att de dndrade reglerna skulle
kunna medfGra problem att hitta jaimforelseldgenheter vid bruksvérdes-
provningar. Man foreslog déarfor att ldgenhetsunderhéll skulle kunna
betalas utanfor hyran. Vid en jaimforelseprovning skulle hénsyn inte tas
till lagenheternas skick savitt avsdg malning och tapetsering. Departe-
mentschefen avvisade en sadan dndring av bruksvérdesregeln med fol-
jande motivering:

”Forslaget medfor att man pa hyresmarknaden kommer att & vissa
lagenheter dédr hyresgésten helt eller delvis svarar for malning och ta-
petsering och andra dir hyresvérden svarar for detta. Darigenom kom-
mer jamforelsemojligheterna vid bruksvirdeprovningen i viss mén att
begrinsas och forsvéras. Svérigheterna ur bruksvirdesynpunkt torde
dock inte bli alltfor stora. — — —

% SOU 1981:47.
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Nir det géller bruksvardeprovningen bor givetvis i forsta hand jam-
forelse ske mellan sddana i Ovrigt jamforliga lagenheter dér hyresvér-
den har samma ansvar fér malning och tapetsering. Finns i jaimforelse-
materialet inte tillrickligt manga direkt jamforliga lagenheter bor en
jamforelse likval kunna ske mellan ldgenheter dédr hyresvirden inte har
samma underhallsansvar. Vid hyresséttningen maste hansyn naturligtvis
tas till den skillnad som i sa fall foreligger. Hur stor skillnaden i hyra
skall vara far d avgoras efter skilighet.””

Hyresrittsutredningen belyste 1981 ocksé svarigheterna med att
hitta jamforelseldgenheter.” 1 utredningen anfors att SABO uttryckt
farhagor for att bruksvirdesregeln i sin nuvarande utformning skulle
kunna vara ett hinder mot boinflytande i individuella eller kollektiva
former. Man forutség att ett 6kat boinflytande skulle kunna medftra
olika servicenivéer vad giller fastighetsskotsel och yttre milj6. Hérige-
nom skulle de allménnyttiga bostadsforetagen tillhandahalla ett mer
varierat utbud, eftersom de férmaner som &r knutna till ligenhetsinne-
havet kan komma att viixla.”

Mot bakgrund av dessa synpunkter foreslog Hyresréttsutredningen
darfor att bruksvérdesregeln istillet skulle utformas sa att den mojlig-
gjorde en jamforelse mellan lagenheter med olika forméaner, oavsett om
hyran técker alla kostnader for vad som hittills ansetts vara normal full-
service, eller endast en ldgre serviceniva.

I praktiken ansdg man att det innebar tvdA moment. De begérda hy-
rorna i provningsldgenheterna och hyrorna i jamforelseldgenheterna
skulle goras jamforbara. Darutéver skulle man beakta skillnader ifraga
om forméaner av olika slag. Hyresréttsutredningen foreslog déarfor att
bruksvirdesbegreppet i fortsittningen skulle fa f6ljande innebord:

I lagtekniskt hdnseende far d& ordet ‘bruksvirde’ beteckna vad en
lagenhet med hénsyn till dess beskaffenhet (ldge, storlek, utrustning)
och till boendemiljon, inklusive nérheten till service, kommunikationer
osv. kan anses vara viird for hyresgister i allménhet.””

Ovriga formaner vid sidan av detta foreslogs bli virderade i sirskild
ordning. Hyran skulle sammantaget vara skilig med hénsyn till lagen-
hetens bruksvidrde och de formaner som hyresviarden skall tillhanda-
hélla. I de fall ndrmare underlag saknas for berdkning av virdet av de
sarskilda formanerna skulle hyresndmnden fa uppskatta vérdet till ské-
ligt belopp. Vid tvist om vilka férmaner som hyresvérden skall tillhan-
dahalla skulle fragan prévas av hyresndimnden som en tvist om skilig-

% Prop. 1982/83:146 5. 7.
980U 1981:77.

%SOU 1981:77 s. 176-177.
% S0U 1981:77 s. 177.
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heten av annat hyresvillkor &n hyran. I de fall ndrmare underlag saknas
for berdkning av virdet av sdrskilda formaner foreslogs vérdet fa skat-
tas till skiligt belopp.'®

Utredningens forslag om en uppdelning av bruksvirdesbegreppet
med hénsyn till att ldgenheter kan ha olika formaner kom inte att ge-
nomftras. Flera remissinstanser, bl.a. bostadsdomstolen, ansag inte att
en sadan fordndring skulle goras. Bostadsdomstolen motiverade sitt
stdllningstagande med att utredningen inte avsett att #ndra sjélva
grundprinciperna for bruksvirdesprévningar. Inneborden av begreppet
bruksvirde borde dérfor inte ges ndgon ny och snévare innebord.

Bostadsdomstolen ansag emellertid att man kunde Overvéga att i
lagtexten direkt ange hur hyresprévningen i sina huvuddrag ar avsedd
att ga till. Bostadsdomstolen foreslog darfor en ny lagteknisk utform-
ning for detta.

Forslaget innebar att en jamforelse i forsta hand skulle ske med hy-
ran for andra lagenheter pa orten. Vid en siddan jamforelseprovning
skulle bortses fran de skillnader som kan foreligga i fraga om tjénster
och liknande nyttigheter som hyresvirden tillhandahaller. Nér jaimforel-
sematerialet saknas pa orten kunde det vara av betydelse att hamta led-
ning av hyreslidget pa andra orter. Bostadsdomstolen anséag att mojlig-
heten att beakta hyrorna pa annan ort borde tillgripas forst sedan man
forsokt att goéra atminstone en mer allmin skélighetsbedomning med
utgangspunkt fran hyrorna pa den egna orten. Bostadsdomstolen fore-
sprakade att framst de allménnyttiga bostadsforetagens ldgenheter
skulle anvindas vid jamforelseprovningar.

I propositionen hinvisas till remissinstansernas uppfattning om att
en @ndring inte var behovlig. Departementschefen anforde att det inte
foreligger tillrackliga skdl for en dndring av bruksvirdesbegreppets
innebord. """

For att underlétta jamforelseprovningar kom emellertid bruksvérdes-
regeln att under 1985 fortydligas med en bestimmelse som innebar att
jamforelser dven far ske med ldgenheter pa annan ort med jamforbart
lage och i 6vrigt likartade forhallanden pa hyresmarknaden.

'S0U 1981:77 s. 182 f.
T Prop. 1983/84:137 s. 72.
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54 Sammanfattande diskussion

Dagens hyresmarknad priglas av en okad individualisering av sévil
lagenheternas utformning och utrustning, som hyreskontraktens inne-
hall. Det sker ocksa en allt storre differentiering av ldgenheternas ut-
rustning, underhall, service och fastighetsskotsel och ddrmed mer indi-
viduella hyresforhallanden.

Forarbetena som berdr bruksvérdesregeln ger intryck av att ge ut-
rymme for en relativt generés bedomning nir det giller avvikelser hos
aberopade jamforelseobjekt, eftersom ldgenheterna endast i grova drag
skall vara jaimforbara. Det finns ett glapp mellan uttalandena i f6rarbe-
tena och rittspraxis, eftersom en direkt jaimforelseprovning i regel avvi-
sas om inte Overensstimmelsen dr tdmligen exakt. Detta innebidr att
man i 6kad omfattning 4r hanvisad till allmédnna skélighetsbedomningar
vid en provning i hyresnamnden.

Vid en allmén skilighetsbedomning blir i praktiken domstolens be-
domning begrinsad till enbart en prévning i hyresndmnden. Om &drendet
overklagas till Svea hovritt saknar hovritten i praktiken férutsittningar
att géra en allmin skilighetsbedomning, eftersom domstolen inte kan
antas ha kinnedom om forhallandena pa orten.

De senaste decenniernas utveckling, och presenterade forslag i mitt
tidigare betdnkande, riskerar att ytterligare urholka hyresnamndernas
mojlighet att vid bruksvirdesprovningar gora direkta jamforelseprov-
ningar. Nuvarande utformning av bruksvérdesregeln och gillande ritts-
praxis innebdr att férutsittningarna for att hitta godtagbara jamforelse-
lagenheter vid en bruksvirdesprévning i hyresndimnden minskar. Detta
innebidr dven 6kade praktiska svarigheter for parterna att ta fram rele-
vant jamforelsematerial, och storre osdkerhet nir det giller att kunna
forutse hyresndamndens bedémningar, eftersom domstolens bedomning
da blir mer skonsméssig.

En 6kad individualisering stdrker hyresrittens konkurrenskraft. Det
maéste darfor anses angeldget att bruksvirdesregeln och rittspraxis inte
bidrar till en utveckling som leder till 6kade praktiska svarigheter och
en 0kad andel avgéranden som grundar sig pa allménna skélighetsbe-
domningar. Det finns darfor skil att ndrmare Gverviga vad som skall
utgdra utgangspunkter vid en bruksvérdesprévning, och pa vilket sétt en
sadan provning skall goras. Det &r alltsa angeldget att ndrmare se Gver
hur bruksvérdesregeln bor vara utformad och preciserad, sa att regelns
utformning skapar forutsittningar for att jamforelseprovningar kan ske i
6kad omfattning. Bruksvirdesregelns ndarmare utformning bor dérfor bli
foremal for ytterligare Sverviganden.
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6 Utviérdering av ldgesfaktorn

6.1 Bakgrund

Som framgétt av tidigare kapitel &r dagens hyresstruktur ett resultat av
samspelet mellan bruksvérdessystemet, forhandlingssystemet och de
allménnyttiga bostadsforetagens sérskilda roll. Dessa olika regelverk
har delvis olika malséttningar. En viss mélkonflikt kan framfor allt spa-
ras mellan de allménnyttiga bostadsforetagens karaktidr av sjdlvkost-
nadsforetag och bruksvirdessystemets fokusering pa konsumentvérde-
ringar.

I direktiven pekas pé att det i dag framfors kritik mot hyressattning-
en, framst for att den inte resulterar i en sadan marknadsliknande hy-
resstruktur som asyftades da bruksvérdessystemet introducerades 1969
som en erséttning for hyresregleringen. Enligt direktiven lider dock
debatten av att det inte finns nagra aktuella undersdkningar av de fak-
tiska forhéallandena.

Utredningen har dérfor haft till uppgift att undersoka hur vil dagens
hyror svarar mot de genomsnittliga konsumentvirderingarna. Enligt
direktiven skall sérskilt intresse dgnas at fragan om ldgesfaktorn till-
maits den betydelse som dr motiverad utifran intentionerna. I den all-
ménna debatten hédvdas ofta att attraktiva, centralt beldgna ldgenheter
ar “underprissatta” samtidigt som mindre attraktiva ldgenheter har en
hyra som &r for hog relativt sett.

For att undersoka dessa fragestillningar har Statistiska Centralbyran
(SCB) haft i uppdrag att genomfora en enkdtundersokning med cirka
10 000 intervjuade personer pa atta olika lokala bostadsmarknader. In-
stitutet for bostadsforskning (IBF) vid Uppsala universitet har dérefter
bearbetat enkétresultatet. Rapporterna fran IBF och SCB redovisas i
bilaga 1 och 3.

Den genomforda undersdkningen ger ingen representativ bild av hur
det ser ut pa alla bostadsmarknader i landet. Av praktiska skal &r det
inte mojligt att genomf6ra en sddan undersdkning. Det har dérfor varit
nddvindigt att vélja ut ett begrinsat antal lokala bostadsmarknader och
ndarmare studera forhallandena pa dessa. Urvalet av bostadsmarknader
har gjorts sé att det skall vara mojligt att utldsa skillnader som é&r relate-
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rade till bl.a. storlek och efterfragesituation. De bostadsmarknader
(kommuner) som ingar i studien framgéar av tabellen.

Tabell 1. Folkmdngd i de undersokta kommunerna.

Kommuner Antal invanare | Kommuner Antal invanare

Stor-Stockholm 1643 366 | Umed 103 970

Goteborg 462 470 | Gavle 90 451

Malmé 257 574 | Kalmar 59 122

Orebro 123 503 | Ostersund 58 387
Killa: SCB.

P& var och en av dessa bostadsmarknader har det gjorts ett urval av
allmént kénda bostadsomraden. I Stor-Stockholm omfattar urvalet i
grova drag en triangel fran innerstaden och visterut. Det innebér att
dven bostadsomraden i andra kommuner dn Stockholms stad ingar
(Solna, Sundbyberg och Jarfilla), samtidigt som vissa delar av staden
inte ingar. Denna urvalsmetodik har anvénts for att de intervjuade skall
ha god kdnnedom om de olika bostadsomradenas kvaliteter.

6.1.1 Tva sitt att se pa lagesfaktorn

Hyresséttningen dr ett resultat av hur hyresmarknadens parter vérderat
olika bostédders kvaliteter. En undersékning av hur vil hyresséttningen
overensstimmer med de allmdnna konsumentvérderingarna skulle be-
hova uppmirksamma ett stort antal egenskaper hos ldgenheterna.

Den nu genomforda undersékningen har dock, i enlighet med direk-
tiven, fokuserat pa den s.k. lagesfaktorn. Med ldagesfaktorn torde de
flesta i den allminna debatten avse ldgenhetens avstand till den lokala
bostadsmarknadens centrum.

Syftet med bruksvérdessystemet var emellertid att hyresstrukturen
skulle spegla skillnader i bostddernas kvaliteter — inte bara vad géller
laget, utan pa flera olika omraden. I forarbetena till bruksvirdessyste-
met talas om saddana faktorer som t.ex. tillgang till kommunikationer,
nérhet till kommersiell och offentlig service.

Mot denna bakgrund har ldgesfaktorn i denna studie studerats fran
tva utgangspunkter. Huvudintresset har koncentrerats pa hur vil den
relativa hyresstrukturen speglar de boendes uppfattning av bostadsom-
radena. Dérutover har betydelsen av det geografiska avstandet till cent-
rum studerats sérskilt.

Diarigenom blir det mgjligt att dels belysa i vilken utstrackning som
dagens situation stimmer 6verens med de malsittningar som en gang i
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tiden uppstilldes for bruksvirdessystemet och dels tillféra empirisk
kunskap till den debatt om ldgesfaktorn som f6rs i dag.

6.2 Resultatet av undersokningen

Vad tycker da de boende? Hyresgisternas viardering av bostaden be-
stams utifran komplexa monster bestimda av den radande livssituatio-
nen. Darfor méste i en studie av detta slag undersokas en rad olika
faktorer som kan ténkas ha relevans i ssmmanhanget. | undersékningen
analyseras dven faktorernas inbordes relationer och prioriteringen dem
emellan.

Den forsta delen av utvédrderingen behandlar ldgesfaktorn i betydel-
sen det allménna ldget, dvs. det samlade virdet av alla inverkande fak-
torer utover sjédlva avstdndet fran stadens centrum. Detta uttrycks som
de boendes “omradespreferenser”. Omradespreferensen ar detsamma
som hyresgésternas relativa virdering av olika bostadsomraden pa den
lokala bostadsmarknaden.

6.2.1 Virdering av olika omradesegenskaper

De egenskaper som uppmirksammats i undersokningen giller bland
annat egenskaper i sjdlva bostadsomradet, som t.ex. sdkerhet och trygg-
het, trevlig utemiljo och goda mojligheter for lek. Dérutéver har till-
géanglighet och nérhet till serviceutbud ingatt som variabler. Slutligen
har egenskaper som inte nddvandigtvis stér att finna i det egna bostads-
omradet beaktats. Som exempel kan ndmnas kommunikationer, nérhet
till lokalt centrum samt nérhet till parker och gronomraden.

Mal och varderingar i livet férdndras 6ver ménniskors livscykel och
ddrmed dven Onskningar samt preferenser for olika omradesegenskaper.
Det innebir forenklat att &ven vanor och intressen forandras Gver tid.
Ungdomar vérderar t.ex. egenskaper i omradet annorlunda &n vad barn-
familjer gor.
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Av intresse blir da att undersoka hur aldersfordelningen ser ut pa de
olika bostadsmarknaderna som ingér i undersokningen. Detta framgar
av nedanstaende tabell.

Tabell 2. Befolkningen fordelad efter kon och dlder ar 1998 for de oli-
ka bostadsmarknaderna (procent).

SOU 2000:33

Bostadsmarknad Kon Alder

Mian  Kvinnor| 18-24  25-44 45-64 65-79 80+
Stockholm 49 51 8 31 24 10 4
Goteborg 49 51 10 32 22 12 5
Malmo 48 52 9 30 23 13 6
Orebro 48 52 10 27 24 12 5
Umea 49 51 13 30 23 9 3
Givle 49 51 9 28 25 13 5
Kalmar 49 51 10 27 24 13 5
Ostersund 49 51 10 28 25 13 5

Kélla: SCB och IBF.

Befolkningsstrukturen vad giller kon och alder &r ungefar densamma
péa de studerade bostadsmarknaderna. Forutséttningarna i detta avseen-
de #r saledes i det ndrmaste likvdrdiga for samtliga undersokta bo-
stadsmarknader, vilket underléttar jimférelsen av resultaten f6r hur de
tillfragade virdesitter olika omradesfaktorer.

De boende har fatt ta stidllning till ett antal faktorer i den fysiska
miljon i syfte att bedoma hur viktiga dessa dr for att ett bostadsomréade
skall betecknas som attraktivt och bra. I praktiken gor ocksé den en-
skilde individen en samlad bedémning av de egenskaper i ett bostads-
omrade som paverkar den egna livssituationen. Ett for individen at-
traktivt bostadsomrade &r séledes ett omrade didr bedomningen utfaller
tillfredsstéllande eller positivt.

Resultaten visar att de flesta tillfragade anser att sikerhet och trygg-
het i bostadsomradet 4r det som framst kidnnetecknar ett bra bostadsom-
rade. Andra viktiga faktorer &r bra kommunikationer, nérhet till affarer
i betydelsen dagligvaruhandel, nérhet till parker, att omradet &r vackert
och fritt fran buller. Av mindre betydelse &r savil narhet till skola som
nérhet till kultur- och motionsanldggningar.
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I nedanstaende tabell anges den gemnomsnittliga rangordningen for
samtliga bostadsmarknader. 1 bilaga 3 redovisar SCB rangordningen
for respektive bostadsmarknad.

Tabell 3. Rangordnad virdering av olika faktorer for samtliga bo-
stadsmarknader.

Virderingsfaktor
Ett sékert och tryggt omrade
Néra till affarer
En vacker fastighet med trevlig utemiljo
Bra kommunikationer
Nira till park eller gronomraden
Fritt fran buller- och trafikstérningar
Ett omrade med gott rykte
En fastighet med hog standard
Latt att f& parkeringsplats
10 Mojlighet till enkelt miljovanligt boende
11 Ndéra till stadens centrum
12 Ndra till vénner och bekanta
13 Ndra till vardcentral eller annan samhéllsservice
14 Naéra till kultur och ndjen
15 Ndra till skolor och barnomsorg
16 Nara till motions- och idrottsanlédggningar
17 Bra lekytor och lekutrustning
Kélla: SCB och IBF, bearbetad statistik.
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De faktorer som ligger till grund for att bedoma attraktionskraften hos
ett bostadsomréade &r Gverlag relativt samstimmiga mellan olika grup-
per och for olika bostadsmarknader. Resultaten uppvisar dock en del
skillnader. I ndgra kommuner anser minnen att tillgang till parkerings-
platser dr viktigt for ett bra bostadsomrade. Boende med barn anser
som regel att nérhet till skola ar viktigt, vilket 6vriga boende — f6ga
Overraskande — betraktar som i det ndrmaste helt oviktigt.

Det finns ocksé vissa skillnader mellan olika &ldersgrupper. De dld-
re i flera av kommunerna anser att omradets rykte dr nistan lika viktigt
som att omradet upplevs som tryggt och sékert. Yngre och medelalders
tillméter ryktet mindre betydelse. I vissa kommuner anser ocksa de dld-
re att nérhet till samhillsservice och omsorg, som t.ex. vardcentral, dr
viktigt for att ett bostadsomrade skall bedomas som attraktivt.

Sammantaget kan dock konstateras att skillnaden &r liten mellan hur
olika grupper av boende karaktariserar ett bra omrade. En viktig iaktta-
gelse som understryker bostadsomradets rekreativa betydelse &dr de bo-
endes prioritering av nérhet till parker samt betoningen pa skonhet,
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trygghet och trivsel. For de allra flesta, oberoende av bostadsmarknad,
framstar det som att nédrheten till centrum inte &r sérskilt prioriterat for
att ett bostadsomrade skall anses vara bra. Det kan tolkas som att just
centrum forknippas med motsatsen till lugnet, tryggheten och nérheten
till gronomraden.

Det finns vissa skillnader mellan olika grupper av boende som visar
att behov och dven krav skiljer sig at. De dldre tillméter ett gott rykte
samt nirhet till olika former av service stor betydelse. Boende med
barn tycker det &r viktigt att barnen har néra till skolan och att det finns
gott om plats for barnens lek.

Aven om resultaten av ovanstiende rangordning har hog forkla-
ringsfaktor och dr enkla att uttyda, dr det i sammanhanget viktigt att
betona att detta &r ett sammandrag av de olika varderingar som de bo-
ende har givit uttryck for. Det finns med andra ord nyanserade skillna-
der mellan de olika bostadsmarknaderna, vilket framgar av bilaga 3.

6.2.2 Virdering av det egna bostadsomradet

Innan spridningen av de boendes virderingar diskuteras dr det i sam-
manhanget intressant att peka pa att enkdtundersokningen &ven visar att
de boende till dvervigande del dr n6jda med sitt boende.

I enkiten ingick fragan om hur ndjda de boende dr med det omréade
som bostaden ligger i. Resultatet visar att de flesta svarade att de var
ganska eller mycket n6jda med bostadsomradet.

Tabell 4. Graden av ndjdhet for de boende i undersckningen.

Mycket Ganska  Varken néjd  Ganska Mycket  Totalt

missnéjd  missnéjd  eller missndjd nijd nojd
Stockholm 3 5 9 35 48 100
Goteborg 3 5 14 38 38 100
Malmo 4 8 13 40 35 100
Orebro 2 5 12 43 38 100
Umea 2 4 10 45 39 100
Givle 2 7 12 42 37 100
Kalmar 2 4 9 35 50 100
Ostersund 2 3 10 43 41 100

Virdena ér avrundade. Killa: SCB.

Av tabellen framgar att antalet ganska n6jda och mycket néjda hyres-
géster tillsammans uppgér till mellan 75 och 85 procent pa samtliga
undersokta bostadsmarknader. De tillfragade som &r mycket eller gans-
ka missndjda utgor endast en liten andel av de tillfragade.
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De boendes preferenser fér andra bostadsomraden #n det egna &r pa
motsvarande sétt inte sédrskilt hog, vilket ocksa redovisas ldngre fram.
Detta innebér enkelt uttryckt att de flesta inte anser det vara rimligt att
betala sa mycket mer for att bo i ett annat bostadsomrade.

Nagra mer langtgdende slutsatser gar dock inte dra utifran detta
konstaterande. Att det t.ex. skulle vara ett uttryck for att hyresgésterna
anser att en allt for hog andel av den disponibla inkomsten redan av-
sitts till boendet, kan inte beldggas. Enkéten som tillstdllts de boende
har inte utformats i syfte att soka svar pa den typen av fragestillningar
och det dr inte mojligt att uttala sig om de absoluta hyresnivaerna uti-
fran en undersokning som denna.

6.2.3 Skillnader 1 vdrdering

I detta avsnitt diskuteras variationen mellan de boendes vérderingar.
Enkétresultatet visar att spridningen betriaffande virderingen av de oli-
ka faktorerna &r uttalad och relativt stor, dvs. vérderingen av ett och
samma bostadsomrade varierar mellan de tillfrigade individerna.

I enkiten har de tillfragade fétt uppge vilken hyra de betalar i dag
for den egna ldgenheten. De har direfter fatt uppge hur mycket mer
eller mindre som de anser det vara rimligt att betala i hyra om samma
lagenhet i stillet varit beldgen i vart och ett av de andra bostadsomra-
dena. Dessa uppgifter har ddrefter rdknats om till absoluta tal.

Med en sddan metod blir det f6r varje bostadsomrade en spridning i
svaren. Denna orsakas av tva férhallanden. De tillfragade bor i olika
stora och olika vilutrustade lagenheter och betalar ddrmed olika hyror.
Denna skillnad &verfors till de nya uppgifterna och kommer till uttryck
i en spridning av boendevérderingar f6r de olika bostadsomradena.

Darutdver paverkas de boendes bedomning ocksa av deras individu-
ella forhallanden. Som nédmnts tenderar barnfamiljer, dldre och ungdo-
mar att virdera olika egenskaper hos ett bostadsomrade olika. Aven
sadana skillnader har en betydelse for de uppgifter som kommer fram i
en undersokning av detta slag.
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Nedanstaende figur utgér ett exempel pa hur spridningen kan se ut
for olika omraden. En mer utforlig redovisning av de statistiska matten
och en fordjupad genomgang av spridningen i preferenser for varje bo-
stadsomrade éterfinns i bilaga 1.

Figur 1. Spridning i omradespreferens bland de tillfragade for respek-
tive bostadsomrade.
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Resultatet blir saledes en spridning av omradespreferenser for varje
bostadsomrade. Detta illustreras i figuren for en av de bostadsmarkna-
der som undersokts. I vart och ett av bostadsomradena 4r variationen
mellan de h6gsta och de ldgsta uppmitta virdena betydande. Av obser-
vationerna finns dock 50 procent inom de olika “boxarna” och linjen
genom boxen illustrerar medianvérdet, dvs. det vdrde som har lika
ménga observationer 6ver som under. Av figuren gar att utlésa att cirka
hilften av de tillfragade angivit omradespreferenser inom ett spann pa
cirka 200 kronor per kvadratmeter.

6.2.4 Sambandet mellan vdrderingar och hyra

I det foljande redovisas omradespreferensen pa det sitt som de konst-
ruerats i undersokningen for samtliga atta bostadsmarknader. Samvaria-
tionen mellan omradespreferens och dagens hyror mits utifran den ge-
nomsnittliga boendevérderingen.

De hyresuppgifter som anvints kommer fran de allménnyttiga bo-
stadsforetagen pa respektive ort. Ocksa dessa uppgifter visar en sprid-
ning eftersom det i varje omrade kan finnas bostdder som har olika ut-
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rustning och standard i 6vrigt. I de sambandsanalyser som redovisas i
det foljande har det dérfor varit nédvandigt att ocksa foér hyrorna ut-
nyttja genomsnittsvirden for varje bostadsomrade.

Sambandet har studerats genom att korrelationen mellan dessa tva
genomsnittsvarden uppmiitts, vilket redovisas i ett regressionsdiagram
for varje bostadsmarknad. Darutdver illustreras ocksa den genomsnitt-
liga omradespreferensen i ett diagram som visar hur denna samvarierar
med avstandet fran stadens centrum. En nidrmare redovisning av det
anvinda tillvigagangssittet 1dmnas i bilaga 1.
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Stockholm

Regressionsdiagrammet nedan illustrerar den genomsnittliga omrades-
preferensen i forhéallande till medelhyran. Variationen i de boendes
omradespreferens foljer i viss man variationen i rddande hyror. Omra-
despreferensen ligger dock i regel pa en ldgre niva. Korrelationen mel-

lan omradespreferens och medelhyra ar 0,60.

Figur 2. Sambandet mellan omradespreferens och medelhyra

(kronor/kvadratmeter och ar).
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Bostadsomradet Gérdet bor behandlas med forsiktighet eftersom det
allménnyttiga bestandets hyror inte 4r representativa for 6vriga hyror i
omradet. Det allménnyttiga bestandet pa Gérdet &r relativt nyproduce-

rat och ddrmed jamforelsevis dyrt.

Resultatet visar att hyresséttningen foljer den rangordning av olika
bostadsomraden som de boende givit uttryck for i omradespreferensen.
Bostadsomradena Ostermalm och Rinkeby utgér undantag.

For en bostad i omradena Ostermalm och Vasastaden ir 45 respek-
tive 37 procent beredda att betala mer jamfort med vad de betalar idag.
For omréadet Rinkeby vill ddremot 85 procent betala en ldgre hyra &n

vad de idag betalar.
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Figur 3. Omradespreferens (kronor per kvadratmeter) for respektive
omrade fordelad efter avstand fran centrum (meter).
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I avstandsdiagrammet ovan for Stockholm minskar viardet snabbt néra
centrum for att avta i allt lagre takt ju ldngre fran centrum bostaden &r
placerad.

Det framgar dven att de boendes preferenser &r indelade i tre olika
grupper, med en relativt hog preferens for ett antal omraden i centrala
lagen. For bostadsomraden som ligger kring tio kilometer och ldngre
bort fran centrum dr omradespreferensen ungefiar densamma.
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Goteborg

Variationen i de boendes omradespreferens f6ljer vél variationen i ra-
dande hyror. Omradespreferensen ligger dock pa en ldgre niva. Korre-
lationen mellan omradespreferens och medelhyra &r 0,90. Det omrade
som avviker mest fran regressionslinjen dr Biskopsgéarden.

Figur 4. Sambandet mellan omradespreferens och medelhyra
(kronor/kvadratmeter och ar).
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Omréadespreferens

Hyressittningen foljer vdl den rangordning av olika bostadsomraden
som de boende givit uttryck for i omradespreferensen, men de boendes
preferenser for olika bostadsomraden varierar.

De boende é&r i regel beredda att betala mindre for en bostad beldgen
i nidgot annat bostadsomrade och undantaget det egna. Hur mycket
mindre varierar dock. Det finns ocksa omraden som de boende é&r villi-
ga att betala mer for.
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For en bostad i omradena Centrum och Linnéstaden &r 52 respektive
48 procent beredda att betala mer jaimfort med vad de betalar idag. For
omradena Hammarkullen och Bergsjon vill ddremot 87 procent betala
en ldgre hyra 4n vad de betalar idag.

Figur 5. Omradespreferens (kronor per kvadratmeter) for respektive
omrade fordelad efter avstand fran centrum (meter).
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Sambandet mellan omradespreferens och avstand fran centrum f6ljer en
avtagande funktion. Virdet minskar snabbt nira centrum for att avta i
lagre takt ju langre bort fran centrum man kommer.
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Malmé

Korrelationen mellan omradespreferens och medelhyra i bostadsomra-
det dr 0,47. D4 dr det tydligt att Fridhem avviker markant fran regres-
sionslinjen. I en férnyad berdkning, dér Fridhem tas bort ur berdknin-
gen, blir korrelationen 0,58.

Figur 6. Sambandet mellan omradespreferens och medelhyra
(kronor/kvadratmeter och ar).
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De boende i Malmo uppvisar ett liknande monster i variation betréf-
fande vérderingen av bostdder, jamfort med de boende pa dvriga bo-
stadsmarknader. Omradespreferenserna varierar mer dn radande hyror
och ligger pa en ldgre niva.

Av hyresgisterna ar 40 respektive 33 procent villiga att betala mer
for en bostad i omradena City och Limhamn. Av de tillfragade vill 82
procent betala en ldgre hyra #n vad de idag betalar om ldgenheten lig-
ger i Rosengéard.
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Figur 7. Omradespreferens (kronor per kvadratmeter) for respektive
omrade fordelad efter avstand fran centrum (meter).
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Sambandet mellan omradespreferens och avstand fran centrum ar svagt
for Malmg. Det finns en stor spridning i omradespreferenserna pa un-
gefdr samma avstand fran centrum.
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Orebro

Korrelationen mellan omradespreferens och medelhyra &r 0,56. Omra-
dena Baronbackarna, Bjorkhaga och Rosta avviker markant fran re-
gressionslinjen.

Figur 8. Sambandet mellan omradespreferens och medelhyra
(kronor/kvadratmeter och ar).
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Omradespreferens

Hyresgisterna &dr som regel beredda att betala mindre for en bostad i ett
annat omrade. Hur mycket mindre varierar dock. Det finns ocks&d om-
raden som de boende ér villiga att betala mer for.

For en bostad i omradet City &dr 44 procent beredda att betala mer i
hyra jamfort med vad de betalar idag. For omraden som Vivalla och
Varberga vill ddremot 85 respektive 86 procent betala en lagre hyra &n
vad de idag betalar.

Aven i Orebro 6verensstimmer hyresséttningen i viss man med den
rangordning av olika bostadsomraden som de boende gett uttryck for i
omradespreferensen.



SOU 2000:33

Utviirdering av ldgesfaktorn 99

Figur 9. Omradespreferens (kronor per kvadratmeter) for respektive
omrade fordelad efter avstand fran centrum (meter).
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Sambandet mellan omradespreferens och avstand fran centrum foljer
en avtagande funktion. Virdet minskar snabbt nédra centrum for att avta
allt mindre ju ldngre bort fran centrum man kommer.
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Umea

Variationen i de boendes omradespreferenser f6ljer i viss man variatio-
nen i radande hyror. Omradespreferensen ligger dock pa en ldgre niva
jamfort med rddande hyror. Korrelationen mellan omradespreferens

och medelhyra dr 0,56.

Bostadsomradet Nydalahojd avviker markant fran regressionslinjen.
Medelhyran i detta bostadsomrade &r betydligt hogre dn de boendes

omradespreferens.

Figur 10. Sambandet mellan omradespreferens och medelhyra

(kronor/kvadratmeter och ar).
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Hyresséttningen foljer vil den rangordning av olika bostadsomraden
som de boende givit uttryck for i omradespreferensen. Hyresgésterna
vérderar i regel en likvirdig ldgenhet i ett annat omrade ldgre samtidigt

som det finns variationer.

For bostadsomradet Ersboda vill 84 procent betala en ldgre hyra
Jamfort med vad de betalar idag. For en bostad i omradena Vést pé stan
och Ost pa stan dr ddremot 57 respektive 33 procent beredda att betala

mer jamfort med vad de betalar idag.
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Figur 11. Omradespreferens (kronor per kvadratmeter) for respektive
omrade fordelad efter avstand fran centrum (meter).
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Sambandet mellan omradespreferens och avstand fran centrum foljer
en avtagande funktion. Virdet minskar snabbt nira centrum f6r att avta
allt mindre ju ldngre bort fran centrum man kommer.
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Giivle

Variationen i de boendes omradespreferens f6ljer vél variationen i ra-
dande hyror, men omradespreferensen ligger pa en ldgre niva. Korrela-
tionen mellan omréadespreferens och medelhyra &r 0,77.

Det centralt beldgna bostadsomradet Nynés-Norr avviker markant
fran regressionslinjen. I en fornyad berdkning, dar Nynds-Norr tas bort
ur berdkningen, blir korrelationen 0,88.

Figur 12. Sambandet mellan omradespreferens och medelhyra
(kronor/kvadratmeter och ar).
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Hyressittningen foljer rangordningen av de olika bostadsomradena re-
lativt vdl. Det framgér av figuren som visar den genomsnittliga omra-
despreferensen for en bostad i olika bostadsomraden i forhallande till
den genomsnittliga hyran i respektive omrade.

De boende i Gavle har i regel virderat andra bostadsomraden lagre
an det egna omradet, men det finns ocksd omraden som vissa boende
viarderar hogre. For en bostad i omradena Centrum och Soder dr 44 re-
spektive 29 procent beredda att betala mer jamfort med vad de betalar
idag. For omradena Forsbacka och Andersberg vill diremot 85 respek-
tive 81 procent betala en lagre hyra jamfort med vad de betalar idag.

SOU 2000:33



SOU 2000:33 Utviirdering av ldgesfaktorn 103

Figur 13. Omradespreferens (kronor per kvadratmeter) for respektive
omrade fordelad efter avstand fran centrum (meter).
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Sambandet mellan omradespreferens och avstand fran centrum foljer
en avtagande funktion. Virdet minskar snabbt nira centrum f6r att avta
allt saktare ju ldngre bort fran centrum man kommer.
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Kalmar

Hyressittningen dverensstdimmer vdl med hyresgésternas rangordning
av bostadsomradena. Omradespreferensen ligger dock pa en lagre niva
an nivan foér radande hyror. Korrelationen mellan omradespreferens
och medelhyra &r 0,74. Det omrade som avviker mest fran regressions-
linjen &r Skilby.

Figur 14. Sambandet mellan omradespreferens och medelhyra
(kronor/kvadratmeter och ar).
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Hur de boende vérderar olika bostadsomraden i Kalmar visar pa en stor
spridning. Variationen i de boendes omradespreferenser foljer dock vl
variationen i radande hyror.

For en bostad i omradena Kvarnholmen och Angé #r 47 respektive
34 procent dr beredda att betala mer i hyra jamfort med vad de betalar
idag. For omradet Norrliden vill ddremot 88 procent betala en ldgre
hyra dn vad de betalar idag.

SOU 2000:33
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Figur 15. Omradespreferens (kronor per kvadratmeter) for respektive
omrade fordelad efter avstand fran centrum (meter).
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Sambandet mellan omradespreferens och avstand fran centrum f6ljer en
avtagandefunktion. Virdet avtar i ungefar samma takt ju ldngre bort fran
centrum man kommer.
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Ostersund

Variationen i de boendes omradespreferens féljer inte variationen i
radande hyror, vilket framgéar klart av regressionslinjens lutning. Kor-
relationen mellan omradespreferens och medelhyra ar 0,04.

Flera av de omraden som de boende vérderar hogt avviker markant
fran regressionslinjen. Det giller framfor allt Solberg, Centrum och
Hornsberg.

Figur 16. Sambandet mellan omradespreferens och medelhyra
(kronor/kvadratmeter och ar).
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Hur de boende virderar olika bostadsomraden i Ostersund, uttryckt
som omradespreferens, varierar. For en bostad i omradet Centrum dr 42
procent beredda att betala mer jamfort med vad de betalar idag. For
bostadsomradet Torvalla-Skogsmo vill ddremot 82 procent betala en
ldgre hyra 4n vad de betalar idag.

Medelhyran for bostadsomradet Solberg avviker fran den rangord-
ning av olika bostadsomraden som de boende givit uttryck for i omra-
despreferensen. Spridningen i rddande hyra &r betydligt mindre 4n den
spridning som framkommer av de boendes omradespreferens.
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Figur 17. Omradespreferens (kronor per kvadratmeter) for respektive
omrade fordelad efter avstand fran centrum (meter).
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Sambandet mellan omradespreferens och avstand fran centrum f6ljer en
avtagande funktion. Virdet minskar snabbt nira centrum for att avta allt
mindre ju ldngre bort fran centrum man kommer.
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6.3 Analys av de boendes vérdering

Av diagrammen i foregdende avsnitt kan, med denna typ av métning,
utldsas att det idag finns ett klart samband mellan de boendes omrades-
preferenser och de allménnyttiga bostadsféretagens hyressittning. Pa
de flesta undersokta lokala bostadsmarknader finns det ocksa ett tydligt
samband mellan bostadsomradets avstand fran centrum och de uppgiv-
na omradespreferenserna. Dessa samband analyseras mer i detalj i bila-
gorna.

I tabellen nedan redovisas sambanden mellan omradespreferens och
medelhyra i form av korrelationskoefficienter (R). En korrelation som
ar positiv innebidr att sambandet dr mer eller mindre tydligt. Korrela-
tionskoefficienten varierar mellan +1 vid fullstdndigt positivt samband
och —1 vid fullstdndigt negativt samband. Viardet 0 representerar fran-
varo av linjart samband.

I tabellen redovisas @ven regressionskoefficienten 5 (beta). Koeffi-
cienten visar om nuvarande medelhyra respektive omradespreferens
avtar med Okat avstand fran centrum. I kolumnen Omrade B redovisas
sambandet mellan avstand fran centrum och den uppgivna preferensen
for omradet. Sambandet mellan medelhyran och avstandet fran centrum
framgér av kolumnen Hyra B.

Koefficienten, eller lutningsvinkeln, har ett negativt virde om me-
delhyra respektive omradespreferens avtar med 6kat avstand fran cent-
rum. P4 samma sitt har koefficienten ett positivt virde om medelhyra
respektive omradespreferens stiger med okat avstand. Storleken pa ko-
efficienten anger graden fér hur mycket medelhyran respektive omra-
despreferensen avtar med avstandet.

Tabell 5. Samband mellan omradespreferens och medelhyra.

Bostadsmarknad R Omride B Hyra B
Stockholm 0,60 -0,013 -0,003
Goteborg 0,90 -0,024 -0,022
Malmo 0,47 — —

Orebro 0,56 -0,038 -0,029
Umeé 0,56 -0,015 -0,006
Givle 0,77 -0,008 -0,005
Kalmar 0,74 -0,057 -0,033
Ostersund 0,04 -0,031 -0,005

Virden som &r kursiverade 4r inte signifikanta.
Kailla: IBF.
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Genom att jamfora de linjdra regressionslinjerna for hyra respektive
omradespreferens framgar att de boendes vérdering av de olika bo-
stadsomradena avtar snabbare med avstandet fran centrum &n hyran i
alla undersokta kommuner, utom i Goteborg dédr sambandet ser ut att
vara nérmast perfekt.

Att visa pa samband med hjilp av regressionsberdkningar innebér i
vissa fall en betydande forenkling. Den nimnda iakttagelsen skall dar-
for viarderas med forsiktighet. Det genomgéaende intrycket dr emellertid
att det finns ett litet utrymme for att uppvirdera det geografiska laget
vid hyresséttningen, men att detta utrymme mojligen med undantag av
Stor-Stockholm framstar som mycket begrénsat.

Nir det giller de boendes sammanvégda vérdering av olika bostads-
omraden dr sambandet med de allménnyttiga bostadsforetagens hyror
overraskande starkt. Endast i ett fall (Ostersund) avviker hyresstruktu-
ren fran de studerade boendepreferenserna och i ytterligare ett (Malmo)
synes det finnas anledning att ndrmare analysera och korrigera hyres-
strukturen.

De undersokta kommunerna dr valda endast som underlag for att ut-
rona om det finns nagra systematiska skillnader mellan olika bostads-
marknader med avseende pa storlek och aktuell efterfragan pa bostiader
m.m. Dérfor har ingen ndrmare analys foretagits av resultaten i de en-
skilda kommunerna. Det 4r i detta sammanhang tillréackligt att konstate-
ra att de uppmitta korrelationskoefficienterna adr hoga och positiva i
alla fall utom ett.

Sammantaget visar salunda den empiriska studien att resultatet av
parternas agerande i hyresforhandlingarna stimmer Gverraskande vél
overens med de genomsnittliga konsumentvirderingarna sdsom de
framtréader i en métning av detta slag.

Vid virderingen av resultaten dr det viktigt att betona att det som
har studerats dr sambandet mellan tva serier av medeltal samt att sprid-
ningen kring dessa medeltal dr betydande. Denna studie fokuserar pa
omradesegenskaper och lagesfaktorn, men kan inte ligga till grund for
nagra uttalanden om hyressittningen totalt sett. Det gar t.ex. inte att
utlisa om parterna har vigt in dven andra faktorer, som exempelvis
enskilda lagenheters modernitet, standard och ldge inom huset.

Det finns slutligen anledning att erinra om att det 4r de genomsnitt-
liga konsumentviérderingarna som ligger till grund for sambandsanaly-
serna. Av SCB:s rapport framgar att de tio procent, dvs. Gversta deci-
len, som virderar bostadsomradena hogst, anser det vara rimligt att
betala en hyra som for alla omraden ligger mellan 300 kr/kvm
(Stockholm) och 150 kr/kvm (Ostersund) hogre #n medelvirdena for
respektive bostadsmarknad.
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7 Ekonomisk segregation

7.1 Bakgrund

I direktiven beskrivs ytterligare ett uppdrag som innebér att belysa i
vad mén bruksvirdessystemet har bidragit till att motverka segregation
i boendet. | forarbetena till bruksvérdessystemet anfors dock ingenting
om att detta syftar till att motverka segregation i boendet, men hyres-
sattningen kan sjélvfallet ha effekt pa segregationen énda.

Det &r viktigt att framhélla att hyresséttningen endast &r en av flera
faktorer som paverkar segregationen. Utvecklingen inom samhillet i
stort har en avgorande betydelse for segregationen. Det ingar dock inte
i utredningens uppdrag att undersdka segregationens bakomliggande
faktorer eller dess konsekvenser. I studien dr det endast hyresséttning-
ens effekter pa den ekonomiska segregationen som undersoks.

En hypotes &r att inkomststrukturen for boende i hyresritt d&r mer
utjamnad jamfort med inkomststrukturen for boende i bostadsritt.
Detta bor i sé fall resultera i mindre framtrddande skillnader i disponi-
bel inkomst for boende i hyresritt.

Foresatsen i detta kapitel dr att utrona om denna fo6restéillning
stimmer Gverens med situationen pa bostadsmarknaden.

7.2 Undersokningen

SCB har haft i uppdrag att, utifran enkdtundersékningen och i kombi-
nation med registerdata, undersoka den ekonomiska segregationen i
boendet. I detta avseende kan undersokningsmaterialet framst anviandas
for att visa pé indikatorer och vissa trender.

Som framhaéllits i det forra kapitlet krévs ett visst matt av forsiktig-
het nir resultat skall véarderas utifrin en undersdkning av detta slag.
Materialet utgar t.ex. fran genomsnittliga virden vad giller den dispo-
nibla inkomsten och det foreligger en relativt hog spridning betraffande
hushallens inkomster m.m.

De bostadsmarknader som undersokts dr Stockholm, Géteborg,
Malmé, Orebro, Umea, Givle, Kalmar och Ostersund. Som tidigare
redovisats har bostadsomradena valts ut pa sérskilda grunder. Validi-
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teten dr beroende av i vilken utstrackning fallstudierna uppvisar likvér-
diga resultat.

I bilaga 3 redovisas hushallens fordelning pa varje enskild bostads-
marknad med avseende pa disponibel inkomst. Dér fors dven en utfor-
ligare metoddiskussion.

7.2.1 Attraktivitet och inkomst

Utifran de boendes vérdering har SCB delat in bostadsomradena i tre
grupper efter attraktivitet, vilket framgar av bilagan. I det f6ljande re-
dovisas indelningen for hog respektive 1ag attraktivitet.

I tabellen jamfors hushallens genomsnittliga disponibla inkomst,
dels mellan olika bostadsomraden uppdelade efter de boendes virde-
ringar, dels mellan boende i hyres- respektive bostadsritt inom samma
omréden.

Tabell 6. Genomsnittlig disponibel inkomst for hushall i hyresrdtt och
bostadsrdtt (1000-tal kronor).

Hyresriitt attraktion Bostadsriitt attraktion
Hog Lag Differens Hog Lag Differens

Stockholm 166.3 123,7 42,6 240,2 165,5 74,7
Goteborg 132.4 116,2 16,2 164,5 146.8 17,7
Malmo 145.,0 109,7 35.3 165.9 135.1 30,8
Orebro 137.2 118.2 19,0 183,1 146,3 36.8
Umed 1350 103,6 314 161,5 150,1 11,4
Givle 126.9 110.4 16,5 152.6 145.6 7,0
Kalmar 139.3 113.8 25,5 170,3 129.9 40,4
Ostersund 126.8 129.4 -2,6 141.4 154.6 -13.2

Kélla: SCB.

Den inbdrdes relationen f6r bostadsriétt och hyresritt visar ocksa att det
rader vissa skillnader vad giller spridningen. P& hilften av de under-
sokta marknaderna &r skillnaden i disponibel inkomst hogre for hushall
i bostadsritt jamfort med hushall i hyresritt.

P& vissa bostadsmarknader dr inkomstskillnaderna mellan upp-
latelseformerna storre i omraden som betraktas som attraktiva. Av un-
dersokningsmaterialet framgar att detta férhallande giller i hélften av
de undersckta bostadsmarknaderna (Stockholm, Géteborg, Orebro och
Kalmar).

I Stockholm #r den genomsnittliga skillnaden mellan hushall som
bor i omraden med hog respektive lag attraktivitet ungefir 75 000 kro-
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nor inom bostadsrittssektorn. Vid en jaimforelse med forhallandena for
hushall boende i hyresritt och med samma omradesindelning framgar
att motsvarande skillnad uppgar till cirka 43 000 kronor.

7.2.2 Inkomststruktur och upplatelseform

SCB har ocksa jamf6rt inkomststrukturen fér boende i hyres- respekti-
ve bostadsritt pa de atta bostadsmarknaderna Stor-Stockholm, Gote-
borg, Malmé, Orebro, Umea, Givle, Kalmar och Ostersund. Bostads-
marknaderna dr desamma som for enkédtundersokningen med tillagget
att hela Stor-Stockholm ingar.

Syftet med undersdkningen &r att studera om inkomstskillnaderna
mellan hushall i olika bostadsomraden &r storre i bostadsritt 4n i hyres-
ritt. Om inkomstskillnaderna &r storre pa bostadsrittsmarknaden skulle
detta kunna utgora en indikator for att hyresséttningssystemet har bi-
dragit till att ddmpa segregationen pa hyresrittsmarknaden.

I studien ingar endast forsamlingar dar det finns mer &n 100 hushall
i bade hyresritt och bostadsritt. Resultaten av studien presenteras i di-
agramform for Stockholms stad och Goteborgs kommun.
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Stockholms stad

Stockholms stad bestar av 28 forsamlingar. Forsamlingarna &r rangord-
nade efter medelvirdet av disponibel inkomst for bostadsréttshavare i
fallande skala. Oscars forsamling motsvarar saledes det hogsta genom-
snittliga vdrdet och Spanga forsamling det ldgsta (inkomstaret 1997).
Populationen utgors av kontraktsinnehavare mellan 18 och 74 ar.

Figur 18. Genomsnittlig disponibel inkomst for hushall i hyres-
respektive bostadsrdtt i forsamlingarna i Stockholm stad (1 000-tal kr).
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Goteborgs kommun

Goteborgs kommun bestér av 36 forsamlingar. For sju forsamlingar ar
andelen bostads- eller hyresritter inte tillrdcklig for att ligga till grund
for en jamforelse. Resultatet 4r baserat pa resterande 29 férsamlingar.

Forsamlingarna dr rangordnade efter medelvirdet av disponibel in-
komst for bostadsrittshavare i fallande skala. Vasa forsamling motsva-
rar saledes det hogsta genomsnittliga viardet och Bergsjon det ldgsta
(inkomstaret 1997).

Figur 19. Genomsnittlig disponibel inkomst for hushall i hyres-
respektive bostadsrdtt i forsamlingarna i Goteborg (1000-tal kr).
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7.3 Analys av resultatet

Att endast Stockholm och Goteborg redovisas beror pa att Gvriga bo-
stadsmarknader uppvisar en god samstimmighet for kurvorna mellan
hyres- respektive bostadsritt och disponibel inkomst. Resultatet fran
Stor-Stockholms bostadsmarknad &verensstammer i stort sett med ut-
fallet for staden, och motiverar dérfor inte nagon sérskild redovisning.

Studien visar att Stockholm och Géteborg avviker fran det generella
monstret. P4 dessa bostadsmarknader stiger kurvan for bostadsrétt
brantare dn for hyresritt i de mest attraktiva omradena (innerstads-
omradena).

Detta kan tolkas som att hyresséttningen kan leda till en dimpning
av utvecklingen av den ekonomiska segregationen i framst storre sti-
der. Det som kénnetecknar dessa stidder dr en knapphet pa bostider.
Annorlunda uttryckt innebar detta att hushall med ldgre disponibel in-
komst fortfarande kan efterfraga bostéder i attraktiva omraden pa dessa
bostadsmarknader.

Pa bostadsmarknader som &r i balans, eller for marknader med 6ver-
skott pa bostider, har det inte kunnat noteras nagon storre skillnad med
avseende pa kurvornas lutning.

7.3.1 En jamf6relse med bostadsrétten

I brist pa andra lampliga jamforelseobjekt brukar ibland den ekonomis-
ka segregationen belysas utifran en jaimforelse mellan hyres- respektive
bostadsrittsmarknaden. I bilaga 2 presenteras en empirisk studie som &r
baserad pa en jimforelse mellan dessa bostadsmarknader.

Det ar viktigt att erinra om att en sddan jamforelse innebdr en meto-
dologisk svarighet, eftersom det &r tva helt olika marknader som jam-
fors. Finansieringen pa bostadsrattsmarknaden bygger pa att koparen
tillskjuter en kapitalinsats. Overlitelse av bostadsritter utgar fran det
pris som kan erbjudas pa marginalen, medan hyresnivan skall motsvara
vad en normalkonsument vérderar som rimligt.

Bostadsrittsmarknadens struktur och sétt att fungera kan &nda utgo-
ra en illustration av hur hyresnivéerna skulle kunna utvecklas om pris-
sdttningen skulle bygga pa andra principer dn de som géller idag.

En observation som gors i bilaga 2 &r att inkomstnivderna under
1990-talet inte har 6kat p4 samma sitt for hyresgédsterna som for dem
som bor i bostadsritt. Om tolkningen &r att hushall med laga inkomster
har kunnat bo kvar i de mest attraktiva omradena forstirker detta tidi-
gare resultat. I bostadsritterna har mindre resursstarka hushall i stor
utstrackning ersatts av hushall med héga inkomster.
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Utvarderingen visar att hyresséttningssystemet och hyresnivan kan
ha en faktisk betydelse for segregationen pa vissa bostadsmarknader.
Det dr framst pa bostadsmarknader som kénnetecknas av brist pa bo-
stader, eller dér efterfragetrycket ar avsevirt, som hyressittningen har
betydelse for att motverka segregation (Stockholm och Géteborg).
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8 Sammanfattande slutsatser
8.1 Hyrorna — resultat av ett komplicerat
triangeldrama

Som framgar av beskrivningen av mitt uppdrag i kapitel 1 &r det de-
batten om och kritiken av bruksvérdessystemet som foranlett arbetet
med att géra en fornyad utvirdering av detta. I debatten framfors ofta
uppfattningen att bruksvirdessystemet har stor betydelse for hyres-
strukturen och f6r brister fraimst i den s.k. ldgesfaktorns genomslag pa
hyrorna. Ibland foresléas att bruksvérdessystemet skall ersittas med en
ordning som innehaller mer tydliga marknadsinslag for att vi skall fa en
hyresstruktur pa olika lokala bostadsmarknader som béttre stimmer
overens med radande konsumentvérderingar. Dérigenom skulle incita-
menten for ombildning till bostadsrétt i attraktiva omradden minska
samtidigt som tendenser till “handel” med hyreskontrakt i samband
med lagenhetsbyten skulle motverkas.

Regeringen framhéller i direktiven att diskussionen lider av att det
saknas aktuella undersékningar av forhallandena. Det &r alltsa svart att
bedoma hur allvarliga problemen &r. Mitt uppdrag har darfor varit att
empiriskt studera hur vil dagens hyror samvarierar med de boendes
virderingar av olika bostdder. Studien avser att utgéra ett underlag for
bedomning av om det krdvs dndringar i bruksviardessystemet. Denna
undersokning har redovisats i kapitel 6 och i bilagorna till detta betén-
kande.

Denna undersékning kan sdgas vara huvuduppgiften i denna del av
mitt utredningsuppdrag. Innan resultaten virderas &dr det dock nodvin-
digt att erinra om att dagens hyror inte &r ett resultat av bruksvirdes-
systemet, nagot som debatten ibland ger intryck av. Hyrorna ér i stéllet
resultatet av ett komplicerat samspel mellan tre olika system som var
for sig tillkommit for att uppna ett sérskilt mal men som inte sjélvklart
samverkar for att uppna samtliga dessa mal.

Det gar inte att forstd de krafter som ligger bakom hyresséttningen
utan att nagot analysera dessa samspel. Och det &r naturligtvis sérskilt
viktigt, om man anser att resultatet i ndgot avseende dr otillfredsstil-



120 Sammanfattande slutsatser SOU 2000:33

lande, att ha en realistisk bild av vilka faktorer det dr som skapar just
det oonskade resultatet. Bristande analys i detta avseende kan leda till
forandringsforslag som &r verkningslosa eller i vérsta fall t.o.m. kon-
traproduktiva i forhéllande till uppstéllda mal.

For forstaelsen av dagens hyresstruktur dr det déarfor nodvéndigt att
i ett sammanhang studera inte bara bruksvérdessystemet utan ocksa det
regelverk som styr parternas férhandlingar om hyrorna samt den sir-
skilda betydelse vid hyresprovning som tilldelats de allmidnnyttiga bo-
stadsforetagens hyror. En redovisning av framvixten av dessa lag-
komplex har déarfor ldmnats i kapitel 2-4.

Av dessa redovisningar framgér att malstrukturen pad omradet ar
komplicerad. Det kan t.o.m. sparas tendenser till malkonflikter mellan
bruksvirdessystemet och 6vriga regelverk pa omradet.

8.2 Bruksvirdessystemet

Bruksvérdessystemet syftar enbart till att skapa ett starkt besittnings-
skydd for hyresgisterna. Den som redan hyr en bostad skall inte riskera
att behova flytta for att hyresvarden funnit en person som &r beredd att
betala hogre hyra 4n den sittande hyresgésten for samma ldgenhet.

Detta skydd astadkommes genom att hyresndmnden vid sin prov-
ning av hyreskravets skélighet skall utgé fran en jamforelse med ldgen-
heter som é&r lika den med ifragasatt hyra. Bruksvérdesprévningen in-
nebér salunda enkelt uttryckt en jamforelse mellan /ika ldgenheter. En
bruksvérdesprovning kan aldrig fa nadgon konsekvens for hyresrelatio-
nen mellan ldgenheter som é&r olika.

Det fanns ursprungligen inte heller, med undantag for de s.k. bris-
torterna, ndgon annan hyrespolitisk ambition med bruksvérdessystemet
an att det skulle ldmna utrymme for en marknadsmaéssig utveckling av
hyrorna. For att garantera detta tog departementschefen avstand fran
tanken pa nagon form av sadan ortsprisbedomning som i dag ibland
foreslas i debatten. En sddan ansags kunna leda till en konservering av
hyresstrukturen. 1 stillet beslutades att bruksvirdesprévningen, med
undantag av enstaka topphyror, skulle utga fran den hogsta hyresnivan
for jamforbara lagenheter. Samtidigt skapades det ett sikerhetsutrym-
me genom regeln att hyran blev oskilig forst om den vésentligt dver-
steg jaimforelseldgenheternas hyresniva.

I debatten om bruksvirdessystemet och i senare uttalanden i propo-
sitioner kan man, som framgar av kapitel 2, spara en viss glidning i sy-
nen pé bruksvirdessystemet. Det anses ha betydelse ocksa for ambitio-
nen att dimpa hyresutvecklingen. Att vésentlighetsrekvisitet ersattes av
ett pataglighetsrekvisit 1975, samtidigt med inférandet av bestdmmel-
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sen att en provning i forsta hand skall goras med allménnyttans hyror
inte bara pa bristorter utan generellt, kan ségas vara uttryck for samma
ambition.

Bruksvirdessystemets grundldggande funktion kvarstar dock ofor-
andrad. Bruksvirdessystemet reglerar den rittsliga provningen av ett
hyreskrav och innebér enbart en jamforelse av hyran mellan ett antal
lika lagenheter.

8.3 Hyresforhandlingssystemet

Hyresstrukturen, dvs. skillnaden i hyra mellan ldgenheter som é&r olika,
ar ett resultat av fria forhandlingar om hyrorna mellan fastighetségarna
och deras hyresgister. I de allra flesta fall representeras hyresgésterna
av en hyresgéstorganisation. Formerna for dessa kollektiva férhand-
lingar regleras i hyresférhandlingslagen. Forhandlingssystemet innebér
att lagstiftaren ldmnat till hyresgdstorganisationerna att foretrdda det
allménna konsumentintresset.

Det far forutséttas att parterna vid hyresférhandlingarna drivs av
ambitionen att skapa en relation mellan olika hyror som svarar mot vad
en genomsnittlig bostadskonsument anser det vara vért att bo i en l4-
genhet jamfort med en annan. De allmdnnyttiga bostadsforetagen har
tillsammans med den organiserade hyresgistrorelsen utarbetat ett for-
slag till hur detta kan ga till. Med hjélp av ett sérskilt podngsystem vér-
deras olika ldgenheter med utgangspunkt i deras respektive egenskaper.
Aven om detta podngsystem kommit till begrinsad anvindning visar
det pa en ambition att strukturera hyrorna i forhallande till tédnkta kva-
liteter. Att det sedan dr stora svarigheter att faststélla ritt podng med en
sadan metod framgar inte minst av den enkétundersokning som redovi-
sats i detta betéinkande. Det finns en stor spridning i synen pa olika bo-
endekvaliteter bland hyresgésterna.

Hyresforhandlingslagen utgar fran forestillningen att det ytterst dr
de boende som bést kan bedoma skillnaden i viarde mellan olika ldgen-
heter. Fastighetségarna har i férhandlingarna att bevaka sina intressen
av att fa ett tillrdckligt (eller s& stort som mojligt) hyresflode. I en peri-
od med brist pa bostéder blir da hyresstrukturen ett andrahandsintresse.
Detta forhallande giller i varje fall for den allménnyttiga fastighetséga-
ren, eftersom denne kan rdkna med att alla bostidder blir uthyrda oavsett
hur hyrorna foérdelar sig mellan dem.

I en situation som den under 1990-talet, med betydande 6verskott pa
bostdder, ocksa pa normalt vil fungerande bostadsmarknader, far dér-
emot hyresvirden ett starkt intresse av att anpassa hyresstrukturen till
de boendes betalningsvilja for olika bostdder. Det &r i en sadan situa-
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tion sérskilt viktigt ocksa for hyresvirden att alla hyresgéster oavsett
om de betalar en hog eller lag hyra upplever att de far valuta for peng-
arna. Detta dr en viktig forklaring till att fordelningen mellan olika 13-
genheter av den s.k. hyrespotten i de allminnyttiga bostadsforetagen
under det senaste decenniet tillmitts storre intresse dn tidigare. Detta
har resulterat i fordndringar i hyresrelationerna mellan olika bostidder
pa manga bostadsmarknader, vilket ocksa kan utldsas av resultaten i
kapitel 6.

Den viktiga kommentaren hér dr salunda att hyresgisternas foretra-
dare och fastighetsdgarna inom ramen for forhandlingssystemet har ett
gemensamt intresse av att finna en hyresstruktur som sé& bra som moj-
ligt speglar skillnader i hyra mellan olika ldgenheter. Den relation som
finns till bruksvirdessystemet dr endast indirekt. Parterna méste i for-
handlingarna se till att lagenheter med lika bruksvérde far samma hyra.
I annat fall kan hyresndmnden vid en eventuell framtida prévning finna
den hogre hyran oskilig.

En kritik mot dagens hyresstruktur innebérande t.ex. att en egenskap
som bostadens geografiska ldge tillmitts for liten betydelse vid be-
stimningen av hyrorna kan inte riktas mot bruksvérdessystemet. Den
maste riktas mot parterna pa hyresmarknaden. Det dr dessa som har
uppgiften att pa hyresgisternas och fastighetsdgarnas vignar faststilla
inte endast den totala hyresnivan, utan ocksa hyresférdelningen. Den
skall i allt vésentligt svara mot vad bostadskonsumenterna skulle ha
kommit fram till, om de var och en for sig med beaktande av bruksvir-
det, hade fort dessa diskussioner om hyresférdelningen med sin mot-
part.

Om bruksvirdessystemet salunda syftar till att lika lagenheter skall
ha lika hyra kan hyresforhandlingssystemet sédgas syfta till att olika I&-
genheter skall ha olika hyror. Hur stora dessa olikheter skall vara har
dock lagstiftaren 6verlatit at parterna att bedoma.

3.4 Allménnyttans roll

En ytterligare komponent i sammanhanget dr den 1974 beslutade be-
stimmelsen att hyresndmnden vid provning av en hyras skilighet i
forsta hand skall utga fran de allménnyttiga bostddernas hyror. Denna
regel har sitt ursprung i de bestimmelser som 1969 infordes i hyrespo-
litiskt syfte i bristorterna. Genom 1974 ars beslut utvidgades rollen till
att gilla pa hela bostadsmarknaden.

Dirigenom skapades ett slags ”brygga” mellan bruksvardessystemet
och hyresforhandlingssystemet. Det blev rationellt for de forhandlande
parterna att forst komma Overens om de allmdnnyttiga hyrorna efter-
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som dessa skapar jimforelsematerialet om det blir aktuellt med en
bruksvérdesprévning.

Den komplikation som detta leder till framstod sannolikt inte sa
tydlig nér kopplingen skapades i slutskedet av det s.k. miljonprogram-
met. I en tid da allmidnnyttan stod for en stor del av nyproduktionen och
dven kunde omférdela kostnader till det redan byggda bestandet, ska-
pades ett betydande ekonomiskt handlingsutrymme for andra aktorer. |
en ekonomisk miljé med en inflationstakt som vissa &r var tvasiffrig
vixte detta utrymme ytterligare.

De konsekvenser som denna fordndring skapade blir synliga forst i
ett langre perspektiv med en ldgre inflationstakt och i en situation da
allménnyttan inte langre har en dominerande roll inom nyproduktionen.

Bestdmmelsen paverkar inte mojligheterna for parterna att komma
overens om en hyresstruktur som svarar mot de boendes virderingar.
Diaremot definieras det spann inom vilket olika hyror forutsitts fluk-
tuera pa ett annat sitt, eftersom de allménnyttiga foretagens behov av
hyresintdkter begriansas av deras lagstadgade affirsidé att driva verk-
samheten i ett langsiktigt sjalvkostnadsperspektiv pa foretagsniva.

I en situation med brist eller balans pa bostadsmarknaden sénker
detta forhéllande den allménna hyresnivan, vilket ocksa var den hyres-
politiska avsikten. Det skapar sannolikt dven ett tak for de hogsta hy-
rorna om relationerna mellan dessa och Gvriga, skall motsvara de all-
manna konsumentvirderingarna.

Om de allmédnnyttiga bostadsforetagen dramatiskt minskar sin ny-
produktion, som skett under senare ar, minskar allménnyttans behov av
hyresintékter totalt sett. Nyproduktionen leder normalt sett till ett 6kat
hyresuttag ocksé i det befintliga bostadsbestandet. Det redan byggda
bestandet blir dessutom mera 16nsamt i takt med att fastigheterna skrivs
av.

Allménnyttans minskade nyproduktion gor att utrymmet for hogre
hyror minskar ocksa i det 6vriga (privatdgda) bestandet och sitter dér-
med en hogre ekonomisk press pa ovriga fastighetsdgare. Samtidigt blir
det svarare att finna lampliga jadmforelseldgenheter for nyproduktionen.
Om jamforelser da i brist pa andra nyproducerade ldgenheter gors med
tidigare byggda bostidder leder detta till 6kade svérigheter for de bygg-
herrar som fortfarande vill bygga hyreslédgenheter. I tider med snabb
okning av produktionskostnaderna kan detta leda till stora svarigheter
att genomf6ra nyproduktion med tillfredsstédllande 16nsamhet.

Detta dilemma forsokte Svea hovritt 16sa i det s.k. Oxtorgsmalet.
Hovritten tolkade kravet pa korrekt hyresséttning hos allménnyttan
som sjdlvkostnad pé objektsnivd. Eftersom hovritten fann att hyran
underskred sjédlvkostnaden kunde en jamforelseprovning inte goras. I
stillet gjordes en allmén skilighetsbedomning av hyran.
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Om detta utslag kommer att fa fortsatt prejudicerande betydelse
minskar problemet som orsakas av den laga nyproduktionen hos all-
mannyttan. Samtidigt har dock inforts ett inslag av hyresreglering, ef-
tersom nyproduktionshyrorna vid prévning inte lidngre faststills efter
en jamforelse med ett slags marknadsbestdmda hyror utan efter en of-
fentligrattslig skalighetsbedomning. Denna star dessutom i strid med
bruksvérdessystemets ambitioner att det dr konsumentvérderingar och
inte sjdlvkostnader i enskilda projekt som skall konstituera bruksvirdet.

Slutsatsen av detta resonemang blir sdlunda att dagens hyresstruktur
inte i forsta hand 4r ett resultat av hur bruksvirdessystemet dr utformat.
Avgorande dr i stéllet hur de allménnyttiga bostadsforetagen och deras
motparter i de lokala hyresforhandlingarna bedomer de allménna kon-
sumentvérderingarna hos hyresgéster, dvs. hur vil férhandlingsresul-
taten speglar de preferenser for olika bostdder som finns hos de boen-
de.

Det kan dérfor finnas anledning att 6verga till en bedomning av de
resultat som framkommit i den empiriska studie som pa mitt uppdrag
genomforts av SCB och IBF och som 6versiktligt refererats i kapitel 6.

8.5 Hyror och hyresgéstpreferenser

Ett huvudintryck av resultaten fran undersokningen av sambandet mel-
lan hyresgésternas virderingar och den faktiska hyra som utgér i dag i
det allminnyttiga bostadsbestandet i olika omraden &r att Gverens-
stimmelsen framstar som god. Sambandskoefficienterna ar hoga pa sex
bostadsmarknader av atta. Endast i tva av de undersokta kommunerna,
Ostersund och i ndgon man Malmé, synes det finnas anledning till en
mer genomgripande 6versyn av hyresstrukturen for att fa denna att
stimma béttre overens med de uttalade omradespreferenser som fram-
kommer vid en enkétundersokning av det slag som genomforts har.

Samtidigt dr det tydligt att det hos en del hyresgister pa de flesta
bostadsmarknader finns en storre betalningsvilja for attraktiva ldgen-
heter i centrala ldgen &n den betalningsvilja som motsvarar den genom-
snittliga konsumentvérdering som enkétundersokningen indikerar. Det
finns en spridning i omradespreferenser som ar betydande och som kan
aterforas pa olika hushalls skilda véarderingar av boendet och pa olika
ekonomiska resurser.

Pa samtliga bostadsmarknader 4r tio procent av de intervjuade be-
redda att betala mellan 300 kr (Stockholm) och 150 kr (Ostersund) mer
i hyra per kvadratmeter &n det medelviarde som framkommer i under-
sokningen.
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Man maéste vara forsiktig med att dra slutsatser om hyresmarknaden
genom jamforelser med bostadsrittsmarknaden. 1 bilaga 2 redovisas
emellertid tydliga indikationer pé att det finns en storre betalningsvilja
for centralt beldgna bostdder. Detta géller for den del av boendekollek-
tivet som har en sddan ekonomisk situation att banklan och k&p av bo-
stadsrétt utgor ett reellt alternativ. Det dr dock inte utan vidare givet att
motsvarande monster finns inom hyresgistkollektivet, som generellt
sett har andra ekonomiska forutséttningar.

Detta kan dock inte rycka undan huvudresultatet i denna studie, att
den s.k. lagesfaktorn miétt som avstand till stadens centrum bara 4r en
av flera egenskaper som karaktdriserar laget. Studien visar ocksa att
sadana forhallanden som att omradet upplevs som tryggt och sékert, att
det finns goda kommunikationer och en bra kommersiell service, kom-
mer hogre pa de boendes prioriteringslista. Liget métt som centralitet
kommer hogre for yngre minniskor dn for #ldre, vilka i stillet faster
stor vikt vid omradets rykte.

Slutsatsen blir att det &r utomordentligt svart att teoretiskt konstrue-
ra en formel som kan anvindas for att virdera hyresstrukturen om mal-
sattningen &r att finna en god anpassning mellan de boendes vérdering-
ar och den faktiska hyresstrukturen. Det dr sannolikt bara genom fria
forhandlingar — kollektiva eller enskilda —inom ramen for avtalsfrihet
och grundade pa en lokal kdnnedom om bostadsmarknaden som en sa-
dan anpassning kan komma till stdnd.

Detta leder fram till tva slutsatser.

Den forsta dr att varje form av hyresreglering torde vara domd att
misslyckas eftersom den innebér att nagon myndighet ges uppgiften att
gora dessa intrikata bedomningar av hur olika ménniskor och familjer
under olika tider och olika faser av livet virderar olika kvaliteter i bo-
endet.

Den andra slutsatsen dr att dagens system for att faststélla hyrorna
for olika bostédder, om man tolkar ldgesfaktorn som en samlad bedom-
ning av olika bostadsomradens kvaliteter, synes leda till ett overras-
kande gott resultat. Det krdvs med fa undantag inga dramatiska f6rénd-
ringar i hyresrelationerna mellan olika omraden for att vdga in ocksa
avstandsfaktorn pa ett béttre sitt 4n i dag. Detta 4r i sin tur sannolikt ett
resultat av det medvetna arbete med hyresstrukturen som skett pa
ménga lokala bostadsmarknader under 1990-talet i samband med de
arliga hyresforhandlingarna.

Diarmed 4r dock inte sagt att hyresrelationerna totalt sett mellan oli-
ka ldgenheter pa samma sétt svarar mot hur de boende virderar dessa.
Vid sidan av ldget 4r ocksé andra férhallanden sasom standard, moder-
nitet, underhallsskick och service fran fastighetségaren av betydelse.
Med den fokusering pa ldget som i enlighet med direktiven utmérker
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denna studie &r det inte mgjligt att uttala sig om hur vl hyresforhand-
lingarna ocksa formatt att vdga in sadana forhallanden. Det dr viktigt
att ha denna begriansning i minnet vid bedémningen av resultaten.

8.6 Ekonomisk segregation

De hyrespolitiska ambitioner som legat bakom inte bruksvérdessyste-
met som sadant, utan det samlade regelverket pa omradet, har ocksa,
savitt kan bedomas av jamforelsen mellan inkomststrukturen inom hy-
ressektorn och bostadsréttssektorn, bidragit till mindre inkomstskillna-
der mellan attraktiva och mindre attraktiva omraden bland hyresgister-
na. Utvecklingen under 1990-talet tycks ha varit sérskilt dramatisk in-
om bostadsrittssektorn, i varje fall i Stor-Stockholm, med en snabb
okning av inkomstskillnaderna mellan olika omrdden som saknar mot-
svarighet inom hyresrittssektorn. Detta redovisas i bilaga 2. Det vore
onaturligt om inte detta ledde till en press uppét ocksa pa hyrorna i sa-
dana attraktiva omraden. Skilet dr inte att de genomsnittliga konsu-
mentvirderingarna skulle motivera nagra stoérre fordndringar i forhal-
lande till dagens situation. Anledningen é&r i stéllet att den betalnings-
vilja som finns hos den ekonomiskt starkaste tiondelen av hyresgést-
kollektivet, av allt att doma, skulle ge utrymme f6r en hogre hyresniva i
attraktiva omraden.

En ”marknadsanpassning” av hyrorna som speglar bostadsréttspri-
serna mellan olika omraden, med undantag av bristorter som Stor-
Stockholm, skulle inte vara i konflikt med intentionerna i bruksvérdes-
systemet sa som de ursprungligen formulerades. Den skulle ddremot ga
pa tviars mot de hyrespolitiska ambitioner som darefter successivt
kommit att prégla bostadspolitiken i 6vrigt och som hanteras inom ra-
men for hyresforhandlingssystemet och den sérskilda roll f6r bruksvar-
desprovningen som tilldelats hyrorna i allménnyttans bestand.

Det dr sannolikt, av den genomftrda studien att doma, att en Gver-
gang till en mer traditionell marknadsprisséttning ocksé pa hyresmark-
naden skulle leda till en 6kad ekonomisk segregation i takt med att at-
traktiva ldgenheter byter hyresgist. Valet mellan en fortsatt bruks-
vérdeshyra, i realiteten som idag faststédlld av parterna p& hyresmarkna-
den, eller marknadshyra kan av vér studie att doma i varje fall pa
“heta” bostadsmarknader beskrivas som ett val mellan en i ekonomiskt
avseende segregerad eller integrerad bostadsmarknad.
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8.7 Spanningar i systemet — allménnyttans
roll 1 en ny situation

Aven om min studie pekar pa att dagens ordning for att faststilla hy-
rorna till 6verviagande del fungerar som det var tidnkt dr det uppenbart
att systemet idag &r utsatt for starka spanningar. Dessa orsakas till en
del av de allmdnna varderingsforskjutningar som skett under de tio se-
naste aren vad géller vélfardspolitiken.

De skapas ocksa av att det intrikata samspelet mellan bruksvirdes-
systemet, hyresforhandlingssystemet och allménnyttans roll nu utspelas
i en annan ekonomisk milj6é &n den som gillde for 30 &r sedan, da de
olika systemen konstruerades och bringades att fungera tillsammans.

Nér det géller allmédnnyttans roll ar det framst tva fragestillningar
som aktualiseras av dessa forandringar — utvecklingen mot mer indivi-
dualiserade hyror och den i dag otillrickliga nyproduktionen péa de or-
ter ddr det borjar uppsta bostadsbrist.

I kapitel 5 har ldmnats en redogorelse for de problem som utveck-
lingen av hyresavtalen, med alltfler avvikelser fran vad som tidigare
kunde betraktas som ett “normalkontrakt”, leder till vid en bruksvér-
desprovning i hyresndmnden. Fragan dr ingalunda ny. Den aktualisera-
des redan i borjan av 1980-talet. Hittills har dock, som framhallits, be-
domningen varit att det & mgjligt att hantera situationen, dock till pri-
set av ett 6kat inslag av allmdnna skilighetsbedomningar.

En central fraga i detta sammanhang &r tillgdngen pa allmédnnyttiga
lagenheter som kan utnyttjas som jimforelseldgenheter.

Jag har i mitt forra betinkande Pd de boendes villkor foreslagit i
vissa avseenden nya regler for de allmannyttiga bostadsforetagen. De-
ras egenskap av icke-vinstutdelande féretag m.m. motiverar Skade
mojligheter till ett férdjupat boinflytande och #ven i Svrigt 6kad valfri-
het for de boende. Dessa allmédnnyttans sdrskilda kvaliteter kan natur-
ligtvis ocksé aktualisera fragan om de hyror som faststills i dialog med
de boende i kooperativa arrendef6éreningar, med s.k. valbar hyra och
med ett storre inslag av sjalvforvaltning, dr limpliga som jamf6relsehy-
ror vid en skilighetsprovning av hyror inom det 6vriga bostadsbestan-
det. Skall hyresviardar som inte erbjuder sina hyresgister dessa kvali-
teter ha ritt att ta ut samma hyra for en i 6vrigt lika lagenhet? De kan
da bli 6verkompenserade. Eller kan det tvirtom hévdas att dessa fore-
tag kommer att drivas sa rationellt och effektivt att det inte skapas rim-
liga férutsittningar for en traditionell privat fastighetsforvaltning?

Det kan mot denna bakgrund diskuteras om det dr nddvindigt och
andamalsenligt i dag att behalla den brygga som finns mellan bruksvér-
dessystemet och allmdnnyttans hyressittning. Med dagens situation,
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dér den helt avgérande delen av de lokala bostadsmarknaderna karakta-
riseras av balans eller verskott pa bostdder, kan denna koppling fram-
std som Overflodig med utgangspunkt i de hyrespolitiska malsittningar
som ursprungligen motiverade de allménnyttiga hyrornas sérstéillning
vid bruksvérdesprévningen.

Allméinnyttan har dessutom i dag en storre marknadsandel och dér-
med redan av det skélet en storre betydelse &n tidigare for den allménna
prisnivan pa hyresmarknaden.

I kapitel 4 har jag pekat pa problemen med sjidlvkostnadsbegreppet.
Allménnyttans sjidlvkostnadsprincip tillimpas pa foretagsnivd, medan
jamforelseprovningen gors pa ldgenhetsniva. Enligt férarbetena skall
allménnyttans hyror vara korrekta for att kunna anvidndas som jaimfo-
relsematerial. Det dr dock oklart vad som menas med korrekt, vilket
skapat osdkerhet nir det géller utvecklingen av rittspraxis.

Den senaste domen fran Svea hovritt i det s.k. Oxtorgsmalet inne-
bar att allménnyttiga hyror endast kan anvédndas som jimforelsemateri-
al om de ganska precist motsvarar sjdlvkostnaden. Den 6versyn av hy-
ressdttningen som nu gors i allt fler allménnyttiga bostadsbolag bygger
pa en anpassning till konsumentvérderingar och har ingen koppling till
den objektsrelaterade sjilvkostnaden. Aven detta talar for att det blir
svarare att hitta lampliga allménnyttiga jamforelseobjekt vid bruksvér-
desprovning.

Ett upphorande av allménnyttans roll som forstahandsnorm skulle
innebéra ytterligare ett steg pa vigen mot den konkurrens pa lika vill-
kor som de senaste arens fordndringar av skatte- och bidragsregler syf-
tat till. Det skulle ocksé ligga i linje med det forslag som jag presente-
rade i betdnkandet Pd de boendes villkor. En sddan fordndring torde
dock forutsétta ndgon form av garanti for att det dven i framtiden finns
en allminnyttig hyressektor av i stora drag samma omfattning som i
dag. I annat fall kan foretagens mojligheter att fungera som prisledande
med stod av normala marknadskrafter bli otillrdckliga for att man skall
kunna vara trygg for att inte en okontrollerad hyresutveckling skall
uppsta vid snabbt 6kande efterfragan.

Overviganden om allminnyttans roll vid bruksvirdesprévningen
maste ocksd goras i medvetande om att situationen snabbt kan #ndra
karaktér. Det stora bostadsoverskottet pa 1980-talets forbyttes i en stor
del av landet pa kort tid till overefterfrigan som bidrog till den alltfor
omfattande nyproduktionen i slutet av 1980- och borjan av 1990-talet.
Allménnyttans marknadsandel &r dessutom inte given, eftersom det i
vissa kommuner fors en diskussion om ombildning till bostadsritt eller
privatisering i ovrigt. Prisutvecklingen pa bostadsritter och Boverkets
arliga bostadsmarknadsundersokning pekar pa att det pa vissa bostads-
marknader anyo finns en allvarlig bostadsbrist.
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Att i en sadan situation sldppa allminnyttans hyresledande roll torde
forutsitta att ndgon form av bristortsreglering liknande den som fanns i
1968 ars regelverk samtidigt introduceras. Dessa bristortsregler gav
hyresgister i bristorter mojligheter att direkt kunna fa till stdnd en
provning av forstagangshyran. Vid all hyresprovning i bristorter skulle
dessutom forst kontrolleras att jamforelsehyrorna var rimliga i férhal-
lande till allménnyttans nyproduktion. Syftet var att motverka en
knapphetsbetingad hyresstegring pa dessa orter.

En modern bristortsreglering skulle behéva anpassas till de stora
forandringar av den ekonomiska miljon som skett sedan dess. Syftet
skulle dven fortsdttningsvis vara att forhindra en knapphetsbetingad
hyresstegring, utan att samtidigt motverka en fordndring av hyres-
strukturen enligt allmdnna konsumentvirderingar och en 6kad nypro-
duktion. Detta skulle kunna astadkommas med ett hyresstegringstak
som innebdr att hyran for en ldgenhet pa en bristort ett visst ar inte far
Overstiga foregaende ars hyra med mer dn ett bestdmt procenttal. Taket
skulle kunna f6lja exempelvis inflationen, upprdknad med nagon eller
nagra procent.

Mot en sadan ordning kan dock riktas den invidndningen att den in-
nebér ett moment av hyresreglering, vilket leder till en rad ekonomiska
problem.

En annan form av bristortsreglering skulle kunna vara att behalla
allménnyttan som forstahandsnorm just pa dessa orter. Detta framstar
som en rimlig avvéigning, inte minst mot bakgrund av min studie som
visat att de allménnyttiga hyrorna i huvudsak vél dverensstimmer med
hyresgdsternas varderingar och att nuvarande system motverkat eko-
nomisk segregation just pa “heta” bostadsmarknader.

I direktiven pépekas att jag forutom de fragestdllningar som belysts
tidigare i betdnkandet ocksé skall préva om bruksvérdessystemet ska-
par svarigheter for nyproduktionen av hyresbostéder.

Denna fraga har pa grund av bristande kéllmaterial varit svér att
belysa inom ramen for detta arbete. Jag har dérf6r inte redovisat ndgon
sdrskild studie av detta vilket ocksad motiveras av det utredningsarbete
som nu pagar inom Boverket och Byggkostnadsdelegationen. Det finns
mycket som talar for att de frdgor som uppmirksammas i dessa sam-
manhang &r av visentligt storre betydelse for nyproduktionen &n de
fragor som jag haft att studera. Ockséa de skattefragor som Fastighets-
beskattningsutredningen arbetar med aktualiserar dessa fragor. Framst
neutraliteten mellan bostadsrétten och hyresrétten har stor betydelse for
mojligheterna att producera hyresrétter som kan upplatas till konkur-
renskraftiga priser.
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I tva avseenden kan det dock vara motiverat att uppmarksamma inte
bruksvirdessystemets men vil hyressittningssystemets betydelse for
forutsédttningarna att fa till stand en tillrécklig nyproduktion.

De som hidvdar att bruksvirdessystemet skapar problem for att
astadkomma en tillracklig nyproduktion pekar ofta pa att hyresgésterna
har mojlighet att efter sex manader fa till stand en provning av hyran
genom att begira villkorsédndring. Detta innebér en stor osédkerhetsfak-
tor for fastighetsdgaren. En inflyttningshyra som framstatt som nod-
vindig och tillrdcklig for att ekonomiskt motivera projektet kan da
komma att sidnkas, med forluster for fastighetsédgaren som resultat.
Denna risk, hdvdas det, leder till att potentiella investerare i stillet
véljer den i det hér avseendet mer riskfria bostadsrattsproduktionen.

Dagens obetydliga nyproduktion hos allminnyttan leder i flera av-
seenden till problem for hyressittningen och bruksvirdessystemet. Dels
minskar, som framhallits, antalet anviéndbara jamforelseldgenheter,
vilket ocksa Okar risken for en privat investerare. Allménnyttan kan ha
satt sin hyra i det fatal ldgenheter som nyproducerats mer i beaktande
av bostddernas bruksvérde relaterat till tidigare produktion &n efter
byggkostnaderna i det aktuella projektet. Detta kallades tidigare solida-
risk hyresséttning. En saddan hyressittning behover inte, som i fallet
med Oxtorgsmalet, betraktas som “’politisk”. Den kan manga génger i
ett foretagsekonomiskt perspektiv framsta som rationell. Det &r normalt
att i en lopande investeringsverksamhet lata dldre, nedskrivna investe-
ringar subventionera nya och forst i framtiden l6nsamma investeringar.

Dagens begrinsade nyproduktion i allmédnnyttan utgdr ocksé en
press pa hyrorna i bestandet eftersom behovet att delfinansiera en dyr-
bar nyproduktion med intdkter fran bestandet minskar. Bestandet blir
ocksa alltmer 16nsamt i takt med dven en lag inflation och de avskriv-
ningar som gors av fastigheterna. Darigenom minskar forutséttningarna
for andra fastighetségare att uppna I6nsamhet inom det hyresspann som
ar nodvandigt for att uppna tillrdcklig avkastning i de allménnyttiga
bostadsforetagen. Nér samspelet mellan bruksvirdessystemet och all-
ménnyttans hyror skapades i slutet pad 1960-talet utgick departe-
mentschefen, som framgatt av kapitel 2, fran att allminnyttan skulle
vara ledande vad avser nyproduktionen. Ndgon ndrmare analys av den
har uppmérksammade problematiken gjordes mot denna bakgrund up-
penbarligen inte. Idag framstar allmidnnyttans begrdnsade nyproduktion
som ett allvarligt problem inte bara fran bostadsforsorjningssynpunkt
utan ocksé med hénsyn till hyressittningssystemets funktionsstt.

Om man vill frimja en 6kad nyproduktion genom forandringar i hy-
resséttningen kan olika tekniker for detta viljas.

En sédan fordndring skulle kunna vara att sldppa kopplingen till
allménnyttans hyror vad géller nyproduktionen och samtidigt infora en
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omsesidig s.k. karenstid innan fastighetsdgaren kan begira hyreshoj-
ning och hyresgésten villkorsindring. Hur ldng en sédan karenstid
skulle behova vara maste bedomas efter en avviagning mellan intresset
av att kunna justera hyror bade uppat och nedét och olika parters behov
av planeringshorisont. Med en sadan ordning skulle hyresgistens be-
sittningsskydd tryggas samtidigt som fastighetsdgaren far béttre forut-
sattningar att bedoma det ekonomiska resultatet av sin investering.

Det dr inte osannolikt att en sadan ordning skulle kunna leda till en
snabbare 6kning av hyrorna i den del av bestandet som byggs efter dnd-
ringens genomforande. Det far da ses som ett pris for att fa till stind en
nddvindig och okad nyproduktion av hyresbostdder. Samtidigt borde
det oka ansvarsfulla kommuners intresse av en okad nyproduktion av
hyresritter i allménnyttig regi. Dessa kommer da att vara ett allt vikti-
gare och prisvart alternativ som bidrar till en mer balanserad hyresut-
veckling ocksa i denna del av bestandet.

Efter karenstidens utgang skulle det da bli méjligt med en sedvanlig
bruksvérdesprovning dédr de allménnyttiga ldgenheterna i bristorterna
liksom i dag fungerar som jamforelseldgenheter. P4 6vriga bostads-
marknader skulle de ddremot kunna utnyttjas som jamférelseldgenheter
pa samma villkor som 6vriga ldgenheter. Under forutsittning att all-
ménnyttan har en tillrdcklig marknadsandel kommer dessa ldgenheter
da att fungera som prispressare pa den lokala marknaden i konkurrens
med Ovriga ldgenheter.

Med ett resonemang efter dessa linjer blir det ingen skillnad i forut-
sdttningar for nyproduktionen mellan bristorter och &vriga bostads-
marknader. Dock forutsétts allménnyttan fortsatt fungera som sparr mot
okontrollerade hyreshéjningar i de orter som lider av brist pa bostider.
Det blir darfor nodvéndigt att faststdlla kriterier for vilka orter som
skall klassificeras som bristorter och ocksa avgora vem som skall an-
svara for denna klassificering. Ett underlag finns dock i Boverkets bo-
stadsmarknadsundersékningar, d&ven om tekniken for dessa d& kan be-
hova forfinas eller kompletteras med ytterligare information. Det ligger
i sakens natur att antalet bristorter bor begransas sé langt som mojligt
och fortlopande omprovas.

Om nyproduktionen av bostdder med stod av dessa fordndringar och
andra insatser, som kan komma att aktualiseras av andra utredningar,
okar i tillrdcklig utstrackning kan antalet bristorter begriansas och all-
ménnyttan successivt ges en friare roll att konkurrera med priset pad mer
marknadskonforma villkor. Mojligheten att dnyo definiera bostads-
marknader som bristorter skulle samtidigt innebéra att allménnyttan
ocksa fortsittningsvis skulle behalla rollen som sdkerhetsventil mot en
orimlig hyresutveckling.
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8.8 En summering

Min uppgift har inte varit att foresla férdndringar i bruksvérdessyste-
met utan enbart att utvirdera hur systemet fungerat mot bakgrund av de
intentioner som finns med detta. Jag har haft att studera i vilken ut-
strackning den s.k. ldgesfaktorn tillmitts tillricklig betydelse i hyres-
sattningen samt undersoka om bruksvirdessystemet skapar svarigheter
for att uppritthalla en tillrdcklig nyproduktion av bostéder.

Av betinkandet framgar att jag dr 6verraskad av hur vdl kombina-
tionen av bruksvirdessystemet, hyresforhandlingssystemet och allmén-
nyttans roll lyckats uppnd en Overensstimmelse med dagens konsu-
mentvirderingar pa de atta bostadsmarknader som jag undersokt.
Emellertid kan det pa vissa hall finnas ett aterstdende utrymme, som
dock inte framstar som sa stort, for ytterligare uppgradering av det geo-
grafiska avstandet till stadens centrum. Jag har ocksé kunnat konstatera
att dagens bostadsmarknader sannolikt 4r mer integrerade i ekonomiskt
avseende 4n vad de skulle ha varit om prisbildningen p& hyresritter
under 1990-talet utvecklats pd samma sétt som prisbildningen inom
bostadsrittssektorn.

Jag har samtidigt identifierat ett behov av ytterligare klarligganden
av sambandet mellan bruksvirdessystemets fokusering pa konsument-
varderingar och sjdlvkostnadsbegreppets tillimpning vid prévning i
hyresnamnden. Ett omrade dér praxis bl.a. pa grund av allménnyttans
laga nyproduktion synes vara pa vig att utvecklas i en ny och politiskt
ej diskuterad riktning.

Jag har ocksé kunnat konstatera att dagens ldga nyproduktion inom
allménnyttan skapar problem och 6kar osédkerheten for dem som &nskar
investera i nya hyresbostidder. Jag pekar pa olika mgjligheter att mota
dessa svarigheter, bl.a. genom en atergang till en sérskild bristortsregle-
ring.

Dessa avslutande reflexioner skall emellertid inte ses som forslag
motiverade av den i betdnkandet redovisade utvirderingen. De skall ses
som bidrag till en fortsatt diskussion av dessa for bade hyresgister och
fastighetsdgare sa viktiga fragor och bor bli féremal for ytterligare ut-
redning och analyser innan eventuella beslut Gvervidgs om att fordndra
dagens regler for hyresséttningen.
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oy
Kommittédirektiv
Utveckling av allminnyttiga bostads- Dir.
foretag samt utvirdering av bruksvirdes- 1999:32
systemet

Beslut vid regeringssammantride den 6 maj 1999.

Sammanfattning av uppdraget

En sérskild utredare tillkallas for att ta fram underlag for kommande
beslut om allménnyttiga bostadsforetag. Utredaren skall redovisa ett
diskussionsbetinkande om utveckling av de allminnyttiga bostads-
foretagen fo6r att hitta nya former for hur icke vinstdrivande foretag kan
organiseras och hur hyresgisternas inflytande kan 6ka i dessa foretag.

Utredaren skall vidare genomfdra en utvdrdering av det s.k.
bruksvirdessystemet. Utredaren skall utvirdera i vad man systemet har
bidragit till att uppnd uppstillda méal samt dven i Ovrigt analysera
systemets tillimpning och funktionssdtt mot bakgrund av de forédnd-
ringar som sker pa bostadsmarknaden.

Bakgrund

Den svenska bostadspolitiken har under mer &n femtio ar grundats pa
en uppgiftsfordelning dar staten svarar for att legala och finansiella
instrument finns tillgéngliga for bostadsbyggandet och diar kom-
munerna tillsammans med andra aktorer svarar for att de bostidder som
behovs ocksa kan erbjudas kommunens invénare. Staten har darutver
lamnat olika former av produktionsstdd som téckt en betydande del av
kapitalkostnaderna for de bostdder som producerats under denna tid.
De kommunégda allménnyttiga bostadsféretagen kom att bli ett av
de mest centrala verktygen for kommunerna i deras strivanden att ut-
veckla en vil fungerande bostadsforsorjning. Till skillnad fran for-
hallandena i flera andra ldnder erbjuder de kommunala bostads-
foretagen i Sverige goda bostédder at alla, inte bara till de sdmst stéllda.



138 Kommittédirektiv SOU 2000:33

Detta har medverkat till att gora boendet mindre klasspraglat i Sverige
dn i manga andra ldnder.

Totalt finns i dag drygt 350 kommunala bostadsféretag som &ger
cirka 940 000 lagenheter. De dominerar ddrmed hyresmarknaden.

Andrade forutscittningar — avreglering

I borjan av 1990-talet genomfordes betydande forandringar av reglerna
for den kommunala verksamheten inom bostadssektorn. Avregleringen
forandrade dock inte kommunernas grundldggande ansvar for bostads-
forsorjningen pa lokal niva. I dag baseras det kommunala ansvaret lik-
som den kommunala kompetensen i bostadsfragor i allt vésentligt pa
kommunallagen (1991:900) och socialtjdnstlagen (1980:620).

Uppbyggnaden av de allménnyttiga foretagens bostadsbestand har
fatt stod av staten genom mer formanliga finansierings- och réntestods-
villkor &n vad som kommit andra byggherrar till del. Mgjligheterna till
lanefinansiering har salunda varit storre och rédntesubventioner har
lamnats for en hogre andel av produktionskostnaden &n for andra. Det
har gillt fram till den produktion som genomférs med stod av 1992 ars
och senare subventionsregler.

Alla gynnande ekonomiska sdrregler for de allménnyttiga foretagen
har numera avskaffats. De konkurrerar ddarmed pa lika villkor med
andra bostadsforetag, bortsett fran att de i likhet med andra kommunala
foretag dr underkastade dels kommunallagens bestimmelser, dels vissa
andra begridnsande offentligrittsliga regler. Séarskilda bestdmmelser
begrinsar ocksa foretagens ritt till fortsatt rantestdd efter forsdljningar
eller aktiedverlatelser som sker efter den 11 oktober 1996 fram till ut-
gangen av ar 1999.

De kommunala bostadsforetagen klarade sig forhallandevis bra
under 1990-talets fastighetskris. Under senare ar har emellertid ett
véixande antal foretag fatt ekonomiska problem.

Den ekonomiska atstramning som kommunerna i allménhet har gétt
i genom har inneburit att en 6kad uppmérksamhet dgnats at bostads-
foretagens inverkan pa den kommunala ekonomin. Kommuner med vl
konsoliderade foretag har i flera fall viackt fragan att ta i ansprak fore-
tagens resurser for att med dem bekosta andra kommunala dndamal.
Andra kommuner har tvédrt om stéllts infér problemet hur de skall
kunna minska de ansprak som stélls p4 kommunen fran bostadsforetag
med stora ekonomiska svarigheter.

Det kan finnas manga goda skil for en kommun att i olika av-
seenden fordndra och utveckla ett allménnyttigt bostadsforetag och att
soka samverkan med andra for att genomfora sddana fordndringar. Det
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kan handla om att bredda dgandet for att ge foretaget okad stabilitet
eller stiarka dess kapitalforsorjning. Det kan handla om att foréndra
fastighetsbestandet pa sadant sitt att sammanséttningen forbattras och
att mojligheterna att tillgodose framtida hyresgisters varierande behov
okar.

P& manga hall i landet diskuteras nu utforsédljningar av hela eller
delar av allminnyttans bostdder. 1 vissa fall &r det kortsiktiga
ekonomiska eller politiska motiv som ligger bakom dessa utfor-
sdljningar och négra analyser har inte gjorts av de langsiktiga bostads-
politiska effekterna.

Bruksvdrdessystemet

Bruksvérdessystemet kom till ar 1968 da den davarande hyres-
regleringen fran krigstiden avvecklades. Det yttersta syftet var att skapa
ett héllbart besittningsskydd for hyresgésterna och motverka kraftiga
hyreshojningar pa bostadsmarknader med brist pa bostdder. Systemet
konstruerades med ett marknadsinslag i den meningen att det skulle ge
hyresrelationer mellan olika ligenheter som speglade en slags marknad.
Till skillnad fran rena marknadshyror skulle dock hyresskillnaderna
reduceras genom att utgd ifrdn en genomsnittlig hyresgists bedom-
ningar av bruksvérdet for olika lagenheter.

Dessa hyresgéstbedomningar kan sdgas ha delegerats till parterna pa
hyresmarknaden inom ramen f6r det kollektiva forhandlingssystemet.
Genom att representanter utsedda av hyresgisterna foretrdder dem i
forhandlingarna forutsitts hyresgisternas vérderingar komma till ut-
tryck i de bedomningar som gors i forhandlingarna. Genom den forédnd-
ring i systemet som beslutades ar 1974 har forhandlingarna avseende
allménnyttan fatt en styrande effekt ocksa pa resten av hyres-
marknaden.

Detta system ger de ndrmast berdrda — de allménnyttiga bostads-
foretagen och deras hyresgéster — en mojlighet att fritt komma Gverens
om hyror och boendestandard. En civilrittslig provning krévs endast i
de fall en enskild hyresgist ifrdgasétter forhandlingsresultatet for den
egna lagenheten. Hyresgésterna far, under forutsittning att deras fore-
triadare i forhandlingarna dr representativa for sina uppdragsgivare, ett
stort inflytande Over sina boendeforhéallanden och boendekostnader.
Foretagen far snabbt och med ett minimum av administration beslut om
sina intékter.

Statens institut for byggnadsforskning genomférde 1992 pa
regeringens uppdrag en utvirdering av bruksvirdessystemet. I upp-
draget ingick att utreda hur bruksvirdessystemet fungerat i férhallande
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till hyrespolitiska mal och hur systemet paverkat hyresmarknaden i
stort.

Enligt redovisningen (Ds 1992:73) var en slutsats av utvirderingen
att bruksvirdessystemet nagorlunda tycktes leva upp till de politiska
intentionerna vad géller hyresniva och hyresstruktur samt att forhand-
lingsprocessen och rittstillimpningen bidrog till detta. S& langt som
kunde bedémas med tillgéngliga metoder aterspeglade hyresbilden pa
ett hyggligt sitt en marknadsstruktur. Storre avvikelser tycktes fore-
ligga framst i Stockholm. Hyresséttningen forefoll dar ha bidragit till
en jaimnare hushéllssammanséttning dn vad som formodligen skulle ha
gillt vid en mer marknadsanpassad hyresséttning. Vidare angavs att det
svenska systemet, domt efter besittningsskyddets effektivitet och
hyresstruktur, forefoll std sig bra i forhallande till ett stort antal andra
lander.

Behovet av en utredning
Utgangspunkter

Den nuvarande ansvarsfordelningen inom bostadspolitiken #r &nda-
maélsenlig. Kommunerna har det Gvergripande ansvaret for bostads-
forsorjningen pa den lokala nivan. Staten svarar for att legala och
finansiella instrument finns tillgéngliga f6r bostadsbyggandet.

Dagens och framtidens bostadssokande skall kunna erbjudas full-
viardiga bostdder inom ett allsidigt och vil sammansatt bostadsbestand
som moter olika hushélls behov. Inte minst for att skapa forutséttningar
for okad integration ar det viktigt att det i bostadsomradena finns en
blandning av olika upplételseformer. Bostadsforsérjningen ar ocksa en
visentlig del av kommunernas och regionernas infrastruktur i ett till-
vaxtperspektiv.

Bostdder skall i tillracklig omfattning kunna uppléatas ocksad med
hyresritt. Starka och vilskotta bostadsforetag som drivs utan vinstsyfte
och som dr 6ppna for alla grupper av medborgare &dr en nddvéndig till-
gang i ett modernt vilfiardssamhille. Sadana foretag maste ges for-
utsdttningar att fortsétta att spela en viktig roll i bostadsforsorjningen
bl.a. for att motverka segregation och dimpa hyresutvecklingen.

De boendes inflytande &ver den egna bostaden och bostadsomréadet
maéste Oka. For att skapa likvérdiga sociala villkor kravs att skillnaderna
i delaktighet och inflytande minskar mellan olika upplételseformer.

Manga hyresgéster har en vilja och ett berittigat intresse av att ta ett
storre ansvar for sitt boende och sina boendekostnader. Den koopera-
tiva hyresritten har provats och kan vara ett alternativ for att utveckla
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nya verksamhetsformer inom ramen for ett system med icke vinst-
drivande foretag. Det kan ocksa finnas andra former som ger hyres-
gésterna ett starkt inflytande.

Allmédnnyttan

Vi behdver nu fa igang en diskussion om hur de allménnyttiga bostads-
foretagen i ett lingre perspektiv bor organiseras och skétas samtidigt
som nya former for att stirka hyresgésternas inflytande Gver sitt boende
och sina boendekostnader behover bli belysta. Det &dr darfor angeldget
att forutsittningslost prova och hitta radikalt annorlunda sétt for hur
icke vinstdrivande foretag kan organiseras som ger hyresgisterna ett
okat inflytande.

Det maste dven i framtiden finnas fastighetsdgare som i sérskilt hog
grad star for ansvarstagande och langsiktighet och som bedriver sin
verksamhet utan vinstsyfte. Det har betydelse for hyresgésternas trygg-
het och for kostnaden i forhallande till kvaliteten i boendet. Det dr
ocksa viktigt nér vi skall stdlla om sambhéllet till ekologisk hallbarhet
att fastighetsdgaren har ett langsiktigt perspektiv pad underhéll och
skotsel.

Det bor alltsé dven i fortsédttningen finnas bostadsforetag som drivs
enligt de principer som i dag préglar allménnyttan. Dessa foretag bor
saledes drivas utan enskilt vinstintresse med den langsiktiga sjélvkost-
naden som réttesnore. Det Overskott som kan och bor skapas i den
16pande forvaltningen bor anvindas for att utveckla foretaget sé att det
ekonomiskt kan bli barkraftigt 6ver lang tid.

De kommunala bostadsforetagen har varit féregangare i arbetet med
att utveckla hyresgistinflytandet. Det &dr nu viktigt att ta ytterligare steg
i detta arbete och att prova olika végar for att utveckla hyresritten som
boendeform. De nya foretagen bor darfor praglas av ett val utvecklat
hyresgistinflytande.

Mot bakgrund av dessa grundldggande principer och att forutsitt-
ningarna visentligt fordndrats for de kommunala bostadsforetagen
under 1990-talet bor det verldmnas till en sérskild utredare att ta fram
underlag for kommande beslut om allménnyttan.

Bruksvdrdessystemet

Diskussionen om bruksvirdessystemet har okat under senare ar. Det
ifragasitts allt oftare om resultatet speglar de intentioner som ur-
sprungligen fanns att efterlikna en slags marknadsbedéomning. Vissa
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anser att attraktiva lagenheter i centrala ligen &r underprissatta sam-
tidigt som andra menar att hyresgéster i mindre centrala omraden far
betala hogre hyror &n vad som kan motiveras utifrdn uppfattningar i
den allménna opinionen. Generellt har hyrorna under det senaste
decenniet 6kat i betydligt snabbare takt &n konsumentprisindex.

Ofta jamfors hyresstrukturen med priserna pa bostadsritts-
marknaden. Det visar sig da att skillnaderna i hyresnivaer inte alls
speglar skillnader i betalningsvilja mellan bostadsrétter i olika om-
raden. Ibland hivdas att den laga hyresnivan i attraktiva bostidder &r en
av orsakerna till olaglig handel med hyreslédgenheter.

Bruksvérdessystemet har ocksa kritiserats ddrfor att det inte
garanterar privata fastighetsdgare full kompensation i sddana fall da de
allménnyttiga bostadsforetagen av skilda skil viljer att ta ut ldgre hyra
an vad systemet ger dem rtt till.

Diskussionen om dessa fragor lider av att det inte finns aktuella
undersokningar av manga av dessa forhéallanden. Det ar darfor svart att
bedoma hur allvarliga dessa problem i dag egentligen ér.

Uppdraget

Utveckling av allmdnnyttan och nya former for hyresgdstinflytande i
dessa foretag

De foretag som nu har stillning som allménnyttiga bostadsforetag &r i
allménhet organiserade som heldgda kommunala aktiebolag eller som
stiftelser i vilka kommunen tillsétter samtliga styrelseledamoter.

Utredaren skall gora en samlad analys av de regelverk som styr
verksamheten i de allménnyttiga bostadsféretagen samt Gverviga om
det behovs ett nytt regelverk. Utredaren skall ddrvid analysera vilka
verksamhetsformer som kan vara lampliga for de allménnyttiga fore-
tagen.

Utredaren skall vidare klarldgga efter vilka kriterier det skall be-
domas om ett bostadsforetag skall inta den sdrstéllning som det innebar
att vara ett allmannyttigt foretag.

Utredaren skall lamna f6rslag om hur de kommunala foretagen kan
utvecklas genom att hyresgisterna far ett okat inflytande, dels inom
ramen for ett fortsatt kommunalt dgande, dels genom alternativa verk-
samhetsformer dir hyresgésterna dger eller har ett inflytande 6ver for-
valtningen av fastigheterna.

Utredaren skall dven prova alternativet att vi ocksé i Sverige skulle
kunna 6verfora dgandet av foretagen till fristaende stiftelser eller till en
form av kooperativ hyresritt pa sitt som skett i vissa andra europeiska
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linder. Sadana alternativ aktualiserar fragan om hur kommunens in-
flytande och ansvar for bostadsforsorjningen skall garanteras. I sitt
arbete att finna alternativa kooperativa former for icke spekulativt
dgande bor utredaren sirskilt studera den bostadsforvaltning som be-
drivs av Stockholms Kooperativa Bostadsforening (SKB) och erfaren-
heterna av forsoksverksamheten med kooperativ hyresritt.

Utredaren skall 1dmna forslag till atgdrder som stimulerar en Sver-
gang till de nya former for dgande och inflytande for hyresgésterna som
utredaren viljer att foresld. I sammanhanget bor utredaren sérskilt
redovisa forslag till atgérder som stimulerar 6kad sjalvforvaltning.

Nir utredaren analyserar konsekvenserna av sina forslag i olika
héanseenden skall bl.a. konkurrensneutraliteten belysas. I uppdraget in-
gar inte att lagga fram lagforslag i skattefragor.

Utvdrdering av bruksvdrdessystemet

Syftena med dagens bruksvirdessystem #r framst att fa en ddmpad
hyresutveckling med allménnyttan som hyresledande och ddrmed ett
reellt besittningsskydd for hyresgésterna.

Utredaren skall utvdardera i vad mén bruksvirdessystemet har bi-
dragit till att uppna dessa mal samt dven i Ovrigt analysera systemets
tillimpning och funktionssitt mot bakgrund av de foréndringar som
sker pa bostadsmarknaden. De senaste arens hyresutveckling och
orsakerna till denna &r darvid av sarskilt intresse.

Enligt 55 § hyreslagen skall hyresnivén i hus som 4gs och forvaltas
av de allménnyttiga bostadsforetagen anvdndas som jamforelse vid
tvister om hyrans storlek for en bostadsldgenhet. Utredaren skall
undersoka vilka effekter det har fatt att hyrorna i andra hyresfastigheter
har kommit att baseras pa hyror som tillimpas i de allménnyttiga
bostadsforetagen. Utredaren skall vidare sérskilt undersoka om de ut-
forsdljningar som genomforts har inneburit svérigheter att finna lamp-
liga jamforelseobjekt.

Det &r viktigt att hyresskillnaderna mellan olika ldgenheter av
hyresgésterna upplevs som rittvisa och att det sker en tillrdcklig
produktion av hyresbostidder. Utredaren skall darfor sarskilt granska om
lagesfaktorn i dag tillméts en betydelse som pa ett rimligt sétt svarar
mot hyresgésternas virderingar och vilken roll hyresséttningen har for
produktionen av nya bostider.

Utredaren skall vidare belysa om systemet ger forutséttningar for att
bidra till en gynnsam hyresutveckling i framtiden. Utredaren skall
ocksa belysa om systemet bidragit till att motverka segregation i
boendet.
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Under senare ar har det utvecklats nya principer for hyresséttning
som bl.a. innebir att hyresgister kan vélja eller avsta fran vissa tjanster
och tillval som debiteras separat. Utvecklingen mot en mer individuell
hyressittning liksom en okad differentiering av lagenhetsutbudet kan
leda till svarigheter att finna jamférelseobjekt. Utredaren bor ndrmare
analysera vilka effekter det far pa bruksvérdessystemets tillimpbarhet.

Tidplan for arbetet m.m.

Utredaren skall, i de former som utredaren sjilv finner lampligt, under
arbetet utbyta erfarenheter med och inhdmta synpunkter fran de olika
intressenter som dr berdrda av arbetet. Utredaren skall ocksa vid behov
samrada med 1997 &rs hyreslagstiftningsutredning och Bostadsritts-
utredningen samt med Boendesociala beredningen och Kommittén for
hemlsa.

Ett diskussionsbetédnkande om utveckling av allménnyttan i syfte att
hitta nya former for hur icke vinstdrivande foéretag kan organiseras och
hur hyresgisternas inflytande kan 6ka skall redovisas fore den 1 januari
2000.

Utvidrderingen av bruksvirdessystemet skall vara avslutad senast
den 1 mars 2000.

(Finansdepartementet)
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